_//4@/

77

7

Stadt Wetzlar, Kernstadt

Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 410
,Dom-Hofe*

Satzung

Planstand: 04.11.2019

Planungsburo Fischer — Partnerschaftsgesellschaft mbB — Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg



Stadt Wetzlar, Kernstadt: Bebauungsplan ,Dom-Héfe” 2
Inhalt
1 Yo o = 4 1= QU Ty ' =Y o 3
1.1 Veranlassung UNd PIANZIET .........cooiiiiiiiiii e 3
1.2 Raumlicher GeltuNgShereiCh........ .o 7
1.3 Raumordnung und Landesplanung ..........coooooiiiiiiiii e 8
14 Vorbereitende Bauleitplanung.........cooooioiii oo 8
1.5 Innenentwicklung und BodensChUtz ... 8
1.6 V=14 7= 10T =T o OO P PRI 8
2 Stadtebauliches KONZEPt.........cooiiiccceiiriiir s cssmsr e ssssse e e s mnns e e e s s s smmnn e e e e e nas 9
3 Inhalt und Festsetzungen ............ e ———————— 10
3.1 Art der baulichen NULZUNG ......ooooiieieece e 10
3.2 Mafd der baulichen NULZUNG.........cooiiiii e 13
3.2.1  GrundflAChENZaNI.........ccooiiii e 13
3.2.2 Festsetzungen zur HOhenentWiCKIUNG..........ccoiiiiiiiiiiiiiii e 13
3.2.3 Bauweise und tberbaubare Grundsticksflache............cccoeoiiiiiiiiiiii 14
3.3 Gesunde Wohn- und ArbeitsverhaltniSse ...........cocvviiiiiiiiiii e 15
3.4 BeSONNUNGSSTUdIEN ..o e e 17
4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ..........cccccoviiiiii i 20
5 Verkehrserzeugung und Verkehrsflachen ... e 20
6 Denkmalschutz und Baugestaltungssatzung..........ccccvciimminiiimins s, 22
7 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange ........cccccvvvcceeermieiinsccccseerre s cssees e es s 24
8 IMMISSIONSSChULZ.......coii it 27
9 Erneuerbare Energien und EnergieeinsSparung........ccccccerminiismsminsssessmnsssssss s ssssssesnns 28
10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz............ccccoviiiii s —— 29
11 Altlasten und Kampfmittel .........oooo i ssen e e mnnn e e 29
I = B U =T o P 10 o =0 11 T ' PR 29
R T = T Yo L= 4 o [y 113V . 30
S T (- o 30

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 11/2019



Stadt Wetzlar, Kernstadt: Bebauungsplan ,Dom-Héfe* 3

1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Den zwischen Kornmarkt, Eisenmarkt und Domplatz liegenden Teil der Altstadt beschreibt der damali-
ge Stadtbaurat in seinem Erlauterungsbericht zur Altstadtsanierung vom 17.09.1938 als ,besonders
reizvoll“. Der 1. Abschnitt der Altstadtsanierung umfasste den Bereich zwischen Brodschirm, Ge-
wandsgasse, Blaunonnengasse und Domplatz.

Die Bebauung war sukzessive entstanden und wies 1935 deutliche Mangel auf. Die Hauser seien
,zum grofRen Teil sehr vernachlassigt* worden und wirden ,infolgedessen gerade in neuerer Zeit
rasch dem vollstdndigen Verfall entgegensehen®. Auf dem Geldnde des Herzoglichen Hauses zwi-
schen Domplatz und Liebfrauenberg ,stehen heute Hauser, die zum grofliten Teil bauféllig sind®. Das
Eckgebaude Herzogliches Haus war bereits 1930 baupolizeilich geschlossen worden. Die nachfol-
gende Abbildung zeigt das ehemalige Hotel Domplatz/Fischmarkt.

Abb. 1: Blick vom Fischmarkt auf den Dom mit Hotel zum Herzoglichen Haus

ST e

WETZLAR PARTIE AM DOM

Postkarte, undatiert

Die Stadtsanierung sah vor, samtliche Gebaude niederzulegen ,bis auf den Grund und die ganze Fla-
che in neuer Aufteilung mit einfachen Wohnhausern zu bebauen. Aufgrund ihrer stadtbildprdgenden
Bedeutung sollte der Neubau an der Ecke Domplatz/Fischmarkt ,mdglichst an die Architektur der
abzureiflenden Gebdude angepasst werden. Hierzu ist es allerdings nicht mehr gekommen. Nach
dem Ende des 2. Weltkrieges wurde die geraumte Flache zunéachst als Mehrzweckplatz genutzt, um
Méarkte abzuhalten und den infolge der zunehmenden Individualmotorisierung deutlich gestiegenen
Stellplatzbedarf zu befriedigen. Dann wurde das Stadthaus gebaut.

In den folgenden Jahrzehnten veranderten sich die Leitbilder wieder hin zu einer behutsamen Fort-
entwicklung. Die Stadt Wetzlar hat in den Jahren 2009 bis 2012 ein Innenstadtentwicklungskonzept
ISEK mit dem Untertitel ,Zukunft trifft Tradition“ erarbeitet, dass fir die Altstadt empfiehlt, die Funktion
als historische und kulturelle Mitte zu erhalten und weiter auszubauen. Hierzu soll auch der Neubau
der Dom-Hoéfe als Ersatz fiir das Stadthaus beitragen.
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Abb. 2: Markt auf dem Fischmarkt um 1957

Historisches Archiv

Das Konzept des heutigen Stadthauses wurde 1963 entwickelt. Es zeigt eine u-formig nach Osten hin
geoffnete Grofdform. Die zum Domplatz blickenden Fassaden zeigen eine ,moderne” Interpretation
wesentlicher Elemente der historischen Bebauung: Die Fassadenabwicklung entlang von Brodschirm,
Liebfrauenberg und Blaunonnengasse ist durch liegende Formen gepragt, die einen deutlichen Kon-
trast zu den stehenden Formaten der tradierten Bebauung der Altstadt bilden.

Die historische Bebauung bestand aus Fachwerkhdusern, deren Breite vielfach durch die zur Verfu-
gung stehenden Langen der zur Konstruktion verwendeten Holzer begrenzt war. Die in den 1960er
Jahren anzutreffende ,moderne* Bebauung zeigt Gebaude, die nur bedingt auf die historischen Vor-
gaben eingehen, da Stahl und Beton viel freiere Konstruktionen erlaubten als das friher dominierende
Fachwerk. Trotz dieser neuen Madglichkeiten sind die Gebdude der Nachkriegsmoderne vielfach
Zweckbauten, deren Architektur vorrangig den Nutzungsanspriichen in der Zeit ihrer Entstehung folgt.

Das bestehende Stadthaus weist nur noch zum Domplatz und zum Fischmarkt hin kundenorientierte
Nutzungen, Ladengeschafte und Gastronomie auf. Ansonsten dominieren Wohnungen und Apparte-
ments, im Innenhof Uber Laubengénge erschlossen. Das durch Sichtbeton gepragte Erscheinungsbild
zu Brodschirm, Liebfrauenberg und Blaunonnengasse muss als ,unruhig“ bezeichnet werden. In der
Blaunonnengasse kommt die Abfahrt zur Tiefgarage als weiteres eher abweisend wirkendes Element
hinzu.
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Abb. 3: Impressionen vom Stadthaus

Blick vom Fischmarkt; hier stand
ehem. das Hotel herzogliches Haus

Fassade Brodschirm

Blick von der Blaunonnen-
gasse in den Innenhof
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Das Stadthaus ist aus heutiger Sicht nicht erhaltenswert. Es soll durch einen mehrfach gegliederten
Neubau mit Laden und Gastronomie, Veranstaltungsraumen, Biro- und Verwaltungsraumen sowie
Wohnungen ersetzt werden. Einen wesentlichen Eckpunkt bildet das geplante Kino. Da das Gelande
zwischen Blaunonnengasse und Brodschirm einen Hohenunterschied von 5 - 6 m aufweist, besteht
hier die Mdglichkeit, das Kino von der Blaunonnengasse auf gesehen in das Untergeschoss und vom
Brodschirm aus gesehen in das Erdgeschoss einzubringen. Hinzu kommt eine Tiefgarage mit mehre-
ren Parkebenen flr Bewohner und Beschéftigte. Auf die so entstehende Ebene werden drei auf die
frihere Kleinteiligkeit hinweisende Quartiere aufgebaut. Der noch im friihen 20. Jahrhundert bebaute
Bereich zwischen dem Liebfrauenberg und der Schuhgasse soll in Anlehnung an die historische stad-
tebauliche Situation erneut mit Wohnhausern bebaut werden. Infolge der im Rahmen der 1. Ausle-
gung hiergegen vorgetragenen Bedenken, wird die mir vier Linden bestandene Freiflache vor dem
Haus Gewandsgasse 9 nicht bebaut. Die Flache wird aus dem raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes entlassen. Es bleibt der Neubau von drei Stadthdusern im unteren Abschnitt.

Zwischen diesen vier Quartieren werden Verbindungswege von der Blaunonnengasse zum Brod-
schirm neu angelegt bzw. beim Liebfrauenberg von der Gewandsgasse zum Eisenmarkt neu gestaltet.
Die Abfahrt zur Tiefgarage in der Blaunonnengasse entféllt, die ErschlieBung der neuen Tiefgarage
erfolgt Uber Pkw-Aufzlige. Nicht stadtbildwirksam, aber fiir die Wohnqualitat wesentlich sind die Gar-
ten, die in den drei neu entstehenden Innenhéfen angelegt werden sollen.

Stadtbildwirksam werden die Fassaden und die Dachlandschaft, wobei sich die Neubebauung sowohl
eines historischen Ansatzes als auch einer modernen Architektursprache bedienen kann. Wichtig ist,
dass grundsatzliche Eigenarten der Altstadt berticksichtigt werden, um die Neubebauung zu integrie-
ren:

Die Gebaudestruktur muss vertikal und nicht horizontal ausgerichtet sein.

Die Gebaudehéhen missen dem Hoéhenverlauf des Gelandes folgen.

Grolse ungegliederte Flachen dirfen nicht entstehen.

Die kleinteiligen Proportionen der Altstadt missen Gbernommen werden.

Die vertikalen Gebdudekdrper mussen unterschiedliche Breiten und Héhen aufweisen.

Flach-, Walm-, Krippelwalm-, Pult- und Tonnendacher sind nicht zulassig.

Die Dacheindeckung erfolgt grundsatzlich in Naturschiefer.

Dachflachenfenster sind zu den Stra3enseiten hin nicht zuldssig.

Dachaufbauten sind zu den Strallenseiten hin nur in Form von Giebelgauben und Zwerchhausern

zulassig.

10. Balkone sollen, mit Ausnahme der Bebauung im Bereich des ehem. Herzoglichen Hauses, das
einen Balkon hatte, von den Strallenseiten aus moglichst nicht einsehbar sein.

11. Die Farbgebung aller Bauteile muss altstadtgerecht ausgefiihrt werden und sich an der umliegen-

den Bebauung orientieren.

© ©® N WD

Dieser Katalog, der die bei der Bebauung zu wahrenden Rahmenbedingungen zeigt, zeigt auch, dass
es einer Arbeitsteilung bedarf, da nicht alle Aspekte im Rahmen der Bauleitplanung bewaltigt werden
kdnnen. Daher wurde das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes i.S. § 12 BauGB,
bestehend aus den drei Elementen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan und Durchfiihrungsvertrag, gewahit:

- Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan beinhaltet das Dom-Héfe-Konzept einschliellich Details.
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- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Ubertragt die stadtebaulich relevanten Inhalte des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes, wie die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Uber-
baubaren Grundstucksflachen, in die formale Sprache der Bauleitplanung mit Planzeichnung und
textlichen Festsetzungen.

- Der Durchfiihrungsvertrag sichert die Umsetzung des Dom-Ho6fe-Konzepts, also die Durchfiihrung
von Freistellung und Neubebauung innerhalb einer vertraglich zu vereinbarenden Frist.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Wetzlar am 23.05.2019 gefasst.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 410 ,Dom-Héfe“ umfasst die Flachen zwi-
schen Domplatz, Blaunonnengasse, Schuhgasse und Brodschirm, mithin den Bereich, der bis auf das
Eckgebaude Domplatz/Blaunonnengasse umgestaltet werden soll. Die Blaunonnengasse wird in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogen, da die verkehrliche ErschlieBung auch zukinftig Gber diese
Stral3e erfolgen soll.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke Gemarkung Wetzlar,
Flur 14 Nr. 316/1, 330/3, 330/4, 330/5, 330/7, 330/9, 330/10, 330/11, 363/1 tlw., 366 tlw., 368/8 tlw.
367/3, 374/4 tlw. und 375/5 tlw. mit zusammen rd. 0,53 ha.

Die Einbeziehung der nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Flache des Anwesens
Domplatz 17 in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dadurch begriindet, dass
am Domplatz die Mdglichkeit auf einen Lickenschluss an der Stelle, wo vormals das ,Hotel am Dom*
stand und heute nur eine Interimslésung den Spalt ausflllt, geschaffen werden soll, denn die Einheit-
lichkeit der Bebauung stellt ein wesentliches Element fiir die Gestalt des Domplatzes dar.

Abb. 4: Hotel/Gasthof zum Dom

Aufnahme undatiert

Die Einbeziehung der Blaunonnengasse begriindet sich in der angestrebten Darstellung der verkehrli-
chen Erschlief3ung.
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1.3 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Dom-Hofe* als Vorranggebiet Siedlung, Bestand, dar. Der Bebauungsplan ist gemal § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wetzlar aus dem Jahr 1981 stellt Gemischte Bauflache
dar. Das zur Ausweisung gelangende Urbane Gebiet kann aus dieser Darstellung entwickelt werden.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Mit dem Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung 2013 und dem Gesetz zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt 2017 hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden den Auftrag
erteilt, der Innenentwicklung den Vorrang vor der Ausweisung von Baugebieten am Ortsrand einzu-
raumen. Die Begriindung liegt insbesondere in der Sicherung des Bodens als nicht regenerierbarem
Schutzgut. Mit dem Bebauungsplan ,Dom-Héfe" tragt die Stadt Wetzlar diesem Auftrag in besonderer
Weise Rechnung, da ausschlie3lich bereits bebautes Geldnde einer neuen baulichen Nutzung zuge-
fihrt werden soll.

1.6 Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren Mallnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das Verfahren gemaR § 13a
BauGB eingefiihrt. Diese Verfahren kann vorliegend angewendet werden, da die die Zulassigkeit be-
grundenden Kriterien gegeben sind:

- Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, wie allein schon die Lage im Stadt-
grundriss zeigt.

- Die zulassige Grundflache gemal Grundflachenzahl bleibt deutlich hinter der Zuldssigkeitsgrenze
von 20.000 m? zurlck.

- Es wird kein Vorhaben vorbereitet, fiir das es einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete).

- Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkung von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

- Ein Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen ist nicht gegeben, da ausschliellich unbeplan-
ter Innenbereich im Sinne § 34 BauGB angrenzt.

Im beschleunigten Verfahren bedarf es keiner formalen Umweltprifung, die Belange von Natur und
Landschaften sind gleichwohl zu beachten, auf die Ausfiihrungen Kapitel 7 sei verwiesen.

Darlber hinaus bedarf es fur den Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB nur einer einstufigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
der Belange durch Offenlage des Bebauungsplanentwurfes.
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Nach § 3 Abs. 2 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitplane flr die Dauer eines Monats, mindestens
jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist offentlich auszulegen. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom
08.07.2019 bis 09.08.2019. Eine Verlangerung der Frist war nicht erforderlich, da bereits im Vorfeld
der Bauleitplanung umfangreiche Angebote der Beteiligung bestanden haben.

Im Zuge der Auslegung sind bei der Stadt Wetzlar Stellungnahmen eingegangen, aufgrund derer der
,Lindenplatz® zwischen Gewandsgasse/Liebfrauenberg und Schuhgasse aus dem raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes entlassen wurde. Die Reduzierung des rdumlichen Geltungsbe-
reiches begriindete eine nochmalige Auslegung, diese erfolgte in der Zeit vom 16.09.2019 bis
27.09.2019.

2  Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht den Bau eines vom Domplatz bis zur Schuhgasse durchgehenden
Baukoérpers mit Kino und Tiefgarage vor. Auf dem Niveau der Blaunonnengasse aufgebaut werden
drei mehrgeschossige Baukorper, von denen das vom Domplatz aus gesehen erste eine Hufeisen-
form aufweist, die sich zu dem Eckgebaude Domplatz/Blaunonnengasse hin 6ffnet. Bei dem Eckge-
bdude, Domplatz 17, handelt es sich um ein Kulturdenkmal. Der viergeschossige Zwischenbau zwi-
schen dem Stadthaus und dem Wohn- und Geschéaftshaus Domplatz 17, der heute zu dem Stadthaus
Uberleitet, kann als Platzhalter verstanden werden. Eine Rekonstruktion des ,Hotel am Dom*, das hier
frGher einmal stand, ist stadtebaulich wiinschenswert und war daher urspriinglich Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes. Da die Eigentumsverhaltnisse eine solche Vervollstdndigung der Kulisse
nicht zulassen, sieht das Konzept dort temporare stadtebauliche Lésungen vor, um die Mdoglichkeit
einer perspektivischen Verwirklichung des Vorhabens offen zu halten.

Abb. 5: Perspektive Domplatz

AB Anke Wiinschmann, Frankfurt am Main

Die beiden folgenden Gebaudestrukturen zwischen Blaunonnengasse und Brodschirm werden jeweils
um einen Innenhof gruppiert. Zwischen Liebfrauenberg und Schuhgasse entstehen weitere mehrge-
schossige Wohnhaduser und fullen damit eine erst in den 1930er Jahren entstandene Baullcke.

Weiterfihrend sei hier auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan verwiesen. Unter Berlcksichtigung
der in Kapitel 1.1 dargestellten Gestaltungsprinzipien wurden Fassadenkonzepte fir die neu geplan-
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ten Baukérper entworfen und der interessierten Offentlichkeit vorgestellt. Hierauf aufbauend hat der
Vorhabentrager die Fassadengestaltung und -abwicklung weiterentwickelt und der Offentlichkeit er-
neut vorgestellt. Das Fassadenkonzept wird im Durchfuhrungsvertrag gesichert.

3 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist nicht an den Katalog zulassiger Festsetzungen nach 9
Abs. 1 BauGB gebunden. Er muss daher auch keines der typisierenden Baugebiete nach BauNVO
ausweisen. Ausgeschlossen ist dies aber auch nicht. Von diesem Angebot macht der vorliegende
Bebauungsplan Gebrauch, indem er ein Urbanes Gebiet i.S. § 6a BauNVO ausweist. Es handelt sich
hierbei um einen 2017 in die BauNVO aufgenommenen Gebietstyp, der den stadtebaulichen Hand-
lungsspielraum der Gemeinden bei der Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen erweitert.
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss ausdricklich nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude, Gebdude und Raume fur freie Berufe

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind,
- Tankstellen.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes nach BauNVO eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt, ist auch zu bestimmen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur sol-
che Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Nach dem aktuellen Stand der Planungen sollen folgende Nutzungen in den Durchfiih-
rungsvertrag aufgenommen werden:

Bis zu einer H6he von einschliellich 168 m tUber NN:
- Schank- und Speisewirtschaften, Sale und Raume fiir kulturelle Einrichtungen, Biro- und Verwal-
tungsraume, Wohnungen, Garagen und Kellerraume.
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Ab einer Hohe von 168 m Gber NN:

- Baufeld am Domplatz: Biro- und Verwaltungsraume, Raume fir kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften, Ausstellungs- und Museumsraume, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, im Erdgeschoss auch Laden sowie Handwerks- und sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe mit angeschlossenem Ladenverkauf und Dienstleistungsanbieter, ab
dem 1. Obergeschoss auch Wohnungen

- Mittlere Baufelder: Buro- und Verwaltungsraume, Raume flr kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, Ausstellungs- und Museumsraume sowie Wohnungen

- Baufeld zwischen Liebfrauenberg und Schuhgasse: Wohnungen; im Erdgeschoss des zum Ei-
senmarkt hinblickenden Baufeldes ggf. auch Laden sowie Handwerks- und sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe mit angeschlossenem Ladenverkauf und Dienstleistungsanbieter.

Die vertikale Differenzierung resultiert aus der Struktur der geplanten Bebauung. Bis zu einer Héhe
von < 168 m Uber NN sind auch durchgehende Nutzungen wie Tiefgarage und Kinordume vorgese-
hen. Ab 168 m UGber NN besteht die aufsteigende Bebauung zwischen Domplatz und Schuhgasse aus
insgesamt 4 Gebauden. Drei dieser Gebaude kénnen als Blockrandbebauung mit Innenhéfen definiert
werden. Zwischen der Treppenanlage Liebfrauenberg und der Schuhgasse entsteht ein dreifach ge-
gliedertes Wohngebaude, im Erdgeschoss ggf. auch mit kleineren gewerblich nutzbaren Flachen.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind
nach § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB zulassig.

Unabhangig vom Durchflihrungsvertrag werden die Vergniigungsstatten, die mit der angestrebten
Integration der Dom-Hdéfe in die Struktur der Altstadt und der angestrebten Aufwertung auch des in-
nerstadtischen Wohnens nicht vereinbar sind, ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um Spielhallen
und Spielcasinos, Wettblros, Sex-Shops, Sex-Animierbetriebe und Diskotheken. Der Ausschluss
deckt sich auch mit den Empfehlungen des 2016 von der Stadt Wetzlar beschlossenen Vergnigungs-
statten-Konzeptes. Die dort vorgeschlagenen Positivbereiche, innerhalb derer die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten zugelassen werden kann, liegen aulRerhalb der Altstadt.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Bordelle und bordellartige Betriebe einschlieRlich Wohnungsprosti-
tution, die bauplanungsrechtlich nicht unter die Vergniigungsstatten fallen, sondern als gewerbliche
Nutzungen einzustufen sind.

Der naheren Betrachtung bedarf die Einordnung der geplanten sechs Kinosale mit ihren zusammen
rd. 500 Sitzplatzen. Das Kino wird aufgrund seiner Programmgestaltung, seiner Konzeption und seiner
Einbettung in das gesamte Nutzungskonzept als Einrichtung fiir kulturelle Zwecke angesehen. Einrich-
tungen und Anlagen fur kulturelle Zwecke, zu denen Theater, Kleinkunstbilhnen und Konzertséale zéh-
len, fallen nicht unter den Begriff der Vergniigungsstatten. Auch Kinos fallen im Allgemeinen unter
Anlagen fir kulturelle Zwecke, jedenfalls soweit Gberwiegend ,Ubliche” Filme gezeigt werden. Stadte-
baulich relevant ist damit die Programmgestaltung:
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Filmtheater, die Kultur- und Heimatfilme, teils mit staatlicher Férderung (Preisverleihung u. dergl.) oder
etwa (religiése) Problemfilme bringen, sind nach diesseitiger Auffassung nicht als ,Vergniigungsstét-
ten“im stédtebaurechtlichen Verstandnis zu qualifizieren.

Dieser Aussage deckt sich mit der Erkenntnis, dass Kinobesucher nicht nur unterhalten, sondern auch
informiert, gebildet und mit neuen Inhalten konfrontiert werden wollen.?

Aus dem grofden Spektrum der Kinos als Vergniigungsstatte einzustufen sind hingegen Vorfiihrungen,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, wie die in der Vor-
Internetzeit weit verbreiteten Pornokinos. Ebenso als Vergniigungsstéatte eingestuft werden die in den
1990er Jahren entwickelten Multiplexkinos.

Unter einem Multiplexkino wird ein zusammenhédngend geplanter und verwalteter Kinokomplex mit
mehreren unterschiedlich dimensionierten Kinosédlen mit meistens 7 Sélen bei mindestens 1.800 Sitz-
plédtzen mit taglich mehrmaligen Filmvorfiihrungen und gestaffelten Anfangszeiten sowie mit ergén-
zenden gastronomischen und anderen dienstleistungsbezogenen Nutzungen verstanden.?

Das geplante Kino bleibt insbesondere bei der Zahl der Sitzplatze deutlich hinter dem Angebot eines
Multiplexkinos zurlick. In dem Ensemble der Dom-Hoéfe ist zum Domplatz hin zwar auch eine gastro-
nomische Nutzung geplant, allerdings als eigenstandiges und von dem Kino unabhangiges Angebot
mit eigenem Betreiber.

Unbestritten wird auch das Kino in den Dom-Héfen kommerziell erfolgreiche Filme, die mehrere Al-
tersgruppen und alle Geschlechter ansprechen, spielen, nicht zuletzt, um hierdurch auch finanziell
weniger erfolgreiche Produktionen, Dokumentarfilme, Kurzfilime mit Begleitprogrammen, Sondervor-
stellungen fur Kindergarten mit kindgerechter Anmoderation, gedimmtem Licht und reduzierter Laut-
starke, Sondervorstellungen fur Schulen, Ferienprogramme usw. anbieten zu kénnen. Das umfangrei-
che Programmangebot unterstreicht die Bedeutung des Kinos als kulturelle Begegnungsstatte. Dieser
Funktion kommt gerade in Zeiten einer vielfach nur noch virtuellen Wahrnehmung vermeintlicher Rea-
litdten in ,sozialen® Netzwerken eine besondere Bedeutung zu.

Hinzu kommt, dass die Raumlichkeiten auch vermietet werden sollen. Zielgruppen sind z.B. Hoch-
schulen und andere Bildungseinrichtungen, die Hoérsdle und Seminarrdume bendtigen, Geschéfte und
Betriebe flir Fortbildungsmaflinahmen sowie berufsstéandige Vertretungen fir Mitgliederversammliun-
gen. Aulerdem sollen die Raumlichkeiten fir Konzerte, Lesungen, Vortrage, Theaterauffihrungen
und Kabarett sowie Kindergeburtstage zur Verfiigung gestellt werden. Im Durchflihrungsvertrag wird
sichergestellt, dass auch finanziell weniger erfolgreiche Filme in das Programm aufgenommen werden
und dass die beabsichtigte Vermietung der Raumlichkeiten auch kulturellen Zwecken dient. Die For-
mulierung einer detaillierten Betriebsbeschreibung obliegt dem Bauantrag.

Die Voraussetzungen fir eine Qualifizierung als Vergnigungsstatte, zumal eine solche, die aufgrund
ihrer Auswirkungen nur in einem Kerngebiet i.S. § 7 BauNVO zulassig ist, liegen damit nicht vor.

' Fickert/Fieseler: BauNVO, 13. Auflage, § 4a Rn. 22.5
2 Castendyk: Kinobetriebsstudie, Daten zur Kinowirtschaft in Deutschland, Hamburg 2014, S. 38
3 Fickert/Fieseler: BauNVO, 13. Auflage, § 7 Rn. 7.7

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 11/2019



Stadt Wetzlar, Kernstadt: Bebauungsplan ,Dom-Héfe* 13

Auch die stadtebaulichen Auswirkungen, hierzu zahlt insbesondere der durch Besucher nach Ende
der Abendvorstellung verursachte Quellverkehr und die von ihm ausgehenden Emissionen, bleibt
aufgrund der rdumlichen Trennung von Vorstellungsrdumen und Parkangeboten unter dem fir Misch-
gebiete, Urbane Gebiete und Kerngebiete zulassigen Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gréfe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden bei dem Bebauungsplan “Dom-Héfe* die Grundflachenzahl
und die zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstulcks,
der von baulichen Anlagen der Hauptnutzung tberdeckt werden darf. Die maximal zulassige Grund-
flachenzahl fir Urbane Gebiete liegt gemal § 17 Abs. 1 BauNVO bei GRZ = 0,8. Die Obergrenzen
kénnen aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Da die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dom-Héfe” liegenden Flachen vollstan-
dig bebaut werden (auch die Innenhéfe werden unterbaut sein), wird als Grundflachenzahl GRZ = 1,0
festgesetzt. Die stadtebauliche Begriindung fiir die Uberschreitung der Regelgrenze liegt im Umfang
der bereits vorhandenen Bebauung begriindet.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse tragt bei,
dass nach Niederlegung der baulichen GroRRform neben dem Erhalt der Verbindung Gewandsgasse -
Eisenmarkt, angesprochen ist hier die Treppenanlage Liebfrauenberg, zwei weitere Verbindungen
zwischen der Blaunonnengasse und dem Brodschirm hergestellt werden, die die Durchwegung und
damit die Zuganglichkeit der Grundstiicke sowie die Durchliftung wahren bzw. verbessern. Hinzu
kommt, dass die drei bei der Bebauung entstehenden Innenhdéfe begriint und gartnerisch angelegt
werden, um insbesondere fur die Nutzer der angrenzenden Wohnungen private Aufenthaltsbereiche
zur Verfugung stellen zu kénnen.

3.2.2 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Aufgrund des Hoéhenunterschiedes zwischen Blaunonnengasse und Brodschirm und dem Héhenver-
lauf der StralRe Brodschirm zwischen Domplatz und Eisenmarkt ist die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse vorliegend nicht geeignet, die zuldssige Hohenentwicklung mit hinreichender Genauigkeit
zu bestimmen. Daher werden die zulassigen Héhen in m Uber Normalnull festgesetzt. Wahrend die
unterhalb des HOhenniveaus der Blaunonnengasse liegenden Nutzungen einen einheitlichen Ab-
schluss auf einer Hohe von 168 m Uber NN finden, zeigen die Trauf- und Firsthdhen der aufsteigen-
den Bebauung aufgrund der zwecks Anpassung an die Dachlandschaft der umgebenden Altstadt er-
forderlichen Kleinteiligkeit ein uneinheitliches MalR.
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Die Festsetzung erfolgt hier in zeichnerischer Form flir die Bereiche Domplatz, Brodschirm, Blaunon-
nengasse und Schuhgasse sowie die drei Gassen zwischen den geplanten Neubauten (s. Plankarte 1

im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans), womit die stddtebaulich relevanten Aullenkanten der
geplanten Neubebauung wiedergegeben werden.

Abb. 6: Aufsicht Dachlandschaft

\
| Blaunonnengasse |

ST

i

‘ |
i
S

1k

1

11
|

L N

[TOT=

Vorhaben/- und ErschlieBungsplan
Dachaufsicht

STADTHAUS

Stadthaus am Dom GmbH & Co. KG

3.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan ,Dom-Hoéfe* setzt keine Bauweise fest. Diese ergibt sich abschlieRend aus den
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache erfolgt fiir die unteren Ebenen mittels Baugren-
zen, bis an die gebaut werden kann. Fir die hierliber aufsteigende Bebauung, die fiir das Stadtbild

von besonderer Relevanz ist, erfolgt die Ausweisung der lberbaubaren Grundstiicksflachen mittels
Baulinien, auf die gebaut werden muss.

Der Bebauungsplan umfasst vier Planzeichnungen. Plankarte 2 beinhaltet die vom Domplatz kom-
menden und teilweise bis zur Schuhgasse durchgehenden unteren Ebenen fur die Tiefgarage, das
Kino und im Eckbereich Brodschirm/Liebfrauengasse bzw. Schuhgasse auch Aufenthaltsraume zur

Nutzung als Wohnung oder Biiro. Plankarte 3 beinhaltet den Umriss der aufsteigenden Gebaude ent-
sprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Eine durch Baulinien umfahrene Flache muss mit dem resp. den Gebauden ausgeflillt werden. Bei
Plankarte 3 umfassen die durch Baulinien umfahrenen Flachen, mit Ausnahme der beiden lberbauba-
ren Grundsticksflachen zwischen Liebfrauenberg und Schuhgasse, aber nicht nur ein Geb&ude, son-
dern einen ganzen Baublock. Da die Flachen nicht vollstandig bebaut werden sollen und um die ge-
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plante Anlage der Innenhéfe zu dokumentieren, wird eine riickwartige Baugrenze festgesetzt. Hierbei
ist unerheblich, dass die abgebildeten nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen kleiner als die tatsach-
lich geplanten Innenhdfe sind.

Werden Baulinien ausgewiesen, so kann ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen in geringfligi-
gem Ausmal zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitergehende, nach Art und Umfang
bestimmte Abweichungen festgesetzt werden. Hiervon wird in mehreren, in Plankarte 4 gekennzeich-
neten Abschnitten Gebrauch gemacht, um die aus der historischen Bebauung bekannten Auskragun-
gen d.h. Uber die Aulenwand des Erdgeschosses hinausgehende Obergeschosse, zu ermdglichen.
Bekannt sind solche hervortretenden Obergeschosse zum Beispiel von dem friheren ,Hotel zum Her-
zoglichen Haus"®, wie Abbildung 1 zeigt.

Planungsrechtlich soll grundsatzlich auch die Errichtung eines an das vormalige ,Hotel am Dom* an-
gelehnten Neubaus zwischen den ,Dom-Héfen* und dem Anwesen Domplatz 17 ermdglicht werden.
Deshalb sieht der Bebauungsplan hier bereits eine durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflache
vor, auch wenn es sich aktuell nur um eine Angebotsplanung handelt. Das ,Hotel am Dom* trat aus
der Bauflucht heraus, die Interimsldsung stellt aber nur einen Zweckbau dar, der auch in der die Bau-
flucht zurlicktreten kénnen soll, weshalb der Bebauungsplan hier auch eine differenzierte Festsetzung
trifft.

3.3 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Verwendung von Baulinien kommt es zu Uberschneidungen bei den Abstandsflachen so-
wohl gegentiber der Bestandsbebauung als auch gegeniiber der geplanten Bebauung im Bereich der
Durchwegungen. Diese Uberschneidungen sind aber nur dann gerechtfertigt, wenn die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotzdem gewahrt werden. Stadtebaulich
relevante Einschrankungen koénnen sich, anlehnend an den Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
zur Beurteilung von stadtebaulichen Missstanden, beziehen auf

die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal und Zustand,

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, inshesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

die vorhandene ErschlieBung,

~0o a0 ow

zu a.: Um Aussagen uber die Veranderung bei der Belichtung und Besonnung der Bestandsbebauung
und der Neubebauung machen zu kdnnen, wurden zwei Verschattungsstudien erstellt, deren Ergeb-
nisse zeigt Kapitel 3.5.

Die Bellftung von Wohnungen und Arbeitsstatten wird nicht abwagungsbeachtlich eingeschrankt, da
die Querschnitte von Blaunonnengasse und Brodschirm auch nach der Neubebauung im Lichten
mind. 5,5 m betragen. Der Luftaustausch im Bereich Liebfrauenberg/Gewandsgasse und Schuhgasse
bleibt ebenfalls erhalten. Hinzu kommen im Bereich der geplanten Durchwegungen zwei weitere Luft-
austauschbahnen. Die Fragen nach Veranderungen in der lufthygienischen Situation waren Anlass flr
die Beauftragung einer erganzenden Untersuchung. Die ,Wetterdatenanalyse und qualitative Bewer-
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tung des Windkomforts in den AuRenraumen“4 kommt zu dem Ergebnis, dass die Unterschiede in der
Durchliftung zwischen dem gegenwartigen Bestand und der geplanten Neubebauung sehr gering
sind. Auf eine detaillierte Umstrdmungsberechnung kann daher verzichtet werden. Der Luftaustausch
bleibt gewahrt.

zu b.: Die Grossbauform wird niedergelegt. Die Dom-Hdéfe werden hinsichtlich ihrer baulichen Be-
schaffenheit aktuellen Standards entsprechen.

zu c.: Die Zuganglichkeit aller Grundstlicke bleibt gewahrleistet. Infolge der neuen Durchwegungen
wird die Erreichbarkeit der an die Dom-Héfe angrenzenden Bebauung zusétzlich erleichtert.

zu d.: Es wird auch zukiinftig eine Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten gegeben sein. Hinzu kom-
men kulturelle Einrichtungen, wodurch das Angebot fir die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung in der Alt-
stadt von Wetzlar eine zusatzliche Bereicherung erfahrt.

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die sich im Sinne einer Kausalbeziehung auf die angrenzend
vorhandenen Nutzungen einschrankend auswirken. Insbesondere sind keine Nutzungen vorgesehen,
die einen maoglichen Trading-Down-Effekt, d.h. eine Verarmung in der Nutzungsmischung mit der Fol-
ge von Leerstdnden begriinden kdnnten. Ganz im Gegenteil werden die derzeit im Bereich des Stadt-
hauses vorhandenen Leerstdnde beseitigt.

zu e.: Im Mittelpunkt des Konzeptes der ,Dom-Héfe” steht eine Revitalisierung durch eine Neubebau-
ung bereits bebauter Flachen d.h. eine Beseitigung von Missstadnden. Neu bzw. wieder bebaut wird
eine Teilflache zwischen Liebfrauenberg und Schuhgasse. Der auch als Spielplatz genutzte ,Linden-
platz“ bleibt erhalten.

zu f.: Die angesprochenen immissionsschutzrechtlichen Belange werden dem Schutzstatus eines
Urbanen Gebietes entsprechend gewahrt, wie das Immissionsgutachten in der Anlage zu dieser Be-
grindung zeigt. Verunreinigungen und Erschutterungen, die insbesondere infolge der Ansiedlung
gewerblich-industrieller Nutzung zu erwarten waren, sind nicht zu besorgen.

zu g.: Die ErschlieBung (Wasser und Kanal sowie sonstige Medien) ist Bestand. Sie wird keine Ein-
schrankung erfahren. Die verkehrliche ErschlieRung erfahrt keine wesentliche Umstrukturierung und
bleibt in dem jetzigen Umfang weitestgehend vorhanden, da trotz neu entstehender Nutzungen die
geplante Tiefgarage nur Bewohnern und Beschaftigten der Dom-Hdéfe zur Verfiigung gestellt werden
wird.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Festsetzungen trifft,
die mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht vereinbar
waren.

4 Transsolar Energietechnik GmbH, Stuttgart, September 2019
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3.4 Besonnungsstudien

Die Niederlegung des Stadthauses und der Neubau der Dom-Héfe kénnen sich auf die Belichtung der
angrenzenden Bebauung auswirken. Es wurden daher zwei Besonnungsstudien erarbeitet, die die
Auswirkungen der Bestandsbebauung und der Neubebauung berechnen und gegenlberstellen®. Die
Besonnungsstudie zur Bestandsbebauung befindet sich in der Anlage zu dieser Begrindung.

Als Referenztage wurden in der Betrachtung der 1. Februar und der 21. Marz gewahlt. Zugrunde ge-
legt wurde die DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden®. Hiernach sollte in mindestens einem Wohn-
raum pro Wohnung eine Besonnung von 1,5 Stunden gewahrleistet sein. Zu messen ist die Beson-
nungsdauer am Fenster in mindestens 1,2 m Héhe Gber dem FulRboden und 0,3 m Uber der Briistung
in der Mitte der Fensterbreite an der Innenkante der AuRenwand an einem frei wahlbaren Datum zwi-
schen dem 01. Februar und dem 21. Marz.

Da die Fensterflachen noch nicht festgelegt worden sind, wurde in den Studien die Besonnung jeweils
auf die gesamten Fassaden berechnet. Die Ergebnisse zeigen, dass bereits heute auf einigen Fassa-
denflachen der Umgebungsbebauung eine Mindestbesonnungsdauer von 1,5 Stunde nicht erreicht
wird. Durch die Neubebauung kommt es in mehreren Strallenabschnitten an den Fassaden der Be-
standsgebdude zu einer zusatzlichen Reduzierung von 1 bis max. 2 Sonnenstunden, wobei in der
Regel aber nur Teile der Fassaden betroffen werden.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Differenz der Besonnungsstunden am 01.02. und am
21.03. fiir die Bestandsbebauung.

Abb. 7: Differenz Besonnungsstunden 1. Februar
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5  Transsolar Energietechnik GmbH, Stuttgart

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 11/2019




Stadt Wetzlar, Kernstadt: Bebauungsplan ,Dom-Héfe* 18

Abb. 8: Differenz Besonnungsstunden 21. Marz
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Einschradnkungen gegeniber der Bestandssituation erfahren die Ostlichen Fassaden der Bebauung
Brodschirm und die westlichen Fassaden der Bebauung Blaunonnengasse. Beide Bauzeilen sind
Nord-Sud ausgerichtet.

Die Bauzeile Brodschirm wird von Osten, auf der Westseite aber auch uber die hier liegenden Blo-
ckinnenbereiche besonnt.

Die Bebauung entlang der Blaunonnengasse geht bis zur Entengasse durch und wird hier von der
Morgensonne belichtet. Einzige Ausnahme bildet das Anwesen Blaunonnengasse/Gewandsgasse,
dessen SW-Fassade im oberen Teil aber am 01.02. keine Einschrankung erfahrt und mit im Jahres-
gang zunehmendem Sonnenhochstand auch im Bereich der AuRenbewirtschaftung besonnt wird.

Grundsatzlich gilt, dass durch die Neubebauung an mehreren Fassaden der umliegenden Gebaude
zusatzlich Einschrankungen zu erwarten sind. Herbei ist aber auch darauf hinzuweisen, dass die Be-
sonnungsstudie als Referenz Tage im Winterhalbjahr heranzieht. Werden die Verdnderungen des
Tagesganges der Sonne im Jahresverlauf betrachtet, so zeigt sich, dass die Tageslichtdauer und
damit bei klarem Himmel auch die Besonnung zur Sommersonnenwende hin deutlich zunimmt. Am
Standort ,Dom-Héfe" sind folgende Werte anzunehmen:®

6 www.sonnenverlauf.de, Abruf 12.06.2019
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Tag Tageslichtdauer | Sonnenhdhe
Zenit
21.12. 8:0 Stunden 14.64°
. @ Hoéhenwinkel
Wintersonnen- &

wende

01.02. 9:20 Stunden 21.77°

21.03. 12:13 Stunden 38.27°
Tagnachtgleiche

21.06. 16:29 Stunden 62.88
Sommersonnen-

Horizont
wende

Die Graphik zeigt den Sonnenstand an den genannten Tagen und verdeutlicht, dass mit zunehmender
Annaherung an die Sommersonnenwende auch tiefer liegende Fassadenteile und Freiflachen eine
Besonnung erfahren. Dies ist gerade fiir das Sommerhalbjahr, in dem die Freiflachen (Straen, Frei-
sitze, Balkone usw.) intensiv genutzt werden, von besonderer Bedeutung. Im Winterhalbjahr halt sich
die Bevolkerung wesentlich 6fter in den Innenrdumen auf und nutzt kunstliches Licht, so dass die Be-
deutung der ohnehin kirzeren und aufgrund des kleineren Einfallswinkels weniger intensiven Ein-
strahlung geringer ist. Hinzu kommt, dass sich gerade bei den alteren Nachbargebauden die Woh-
nungen i.d.R. Uber mehrere Geschosse erstrecken und davon ausgegangen werden kann, dass je-
weils mindestens ein Aufenthaltsraum ganzjahrig eine Sonneneinstrahlung aufweist.

Auch flr die Neubebauung wurde eine Besonnungsstudie erstellt. Auch hier kann nur fiir die Oberge-
schosse eine mehrstiindige Belichtung gewahrleistet werden. Hierauf wird im Zuge der Gebdudepla-
nung fur die Neubebauung durch Nutzungszuweisungen und Grundrissgestaltungen sowie die Anord-
nung von Fenstern reagiert: Die Raumlichkeiten hinter den Fassaden mit eingeschrankter Belichtung
dienen dem Kino, dem Viseum als Reminiszenz an die optisch-feinmechanische Industrie in Wetzlar
und Bironutzungen. Bei Wohnungen werden Ubereck-Situationen und durchgesteckte, d.h. von Fas-
sade zu Fassade durchgehende Raume genutzt, um eine ausreichende Belichtung zu sichern. Der
detaillierte Nachweis einer ausreichenden Belichtung und Besonnung erfolgt dann im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Fazit: Sowohl die Besonnungsstudie fur die Bestandsbebauung als auch die Besonnungsstudie fur die
Neubebauung zeigt, dass die Empfehlungen der DIN EN 10037 zur Mindestbesonnungsdauer vo-
raussichtlich nicht bei allen Wohnungen erreicht werden kénnen. Durch die angestrebte hohe stadte-
bauliche Dichte, die sowohl dem Konzept der Dom-Hdéfe als auch der umliegenden Baustruktur zu-
grunde liegt, kann die Verschattung aber als ortsiiblich betrachtet werden. Sie ist hinnehmbar.
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4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Da die Ausgestaltung der Bebauung ,Dom-Hdéfe“ im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
und des Durchfilhrungsvertrages bzw. der Bauantragstellung sowie den Abstimmungen zur Fassa-
dengestaltung erfolgt und das denkmalgeschitzte Wohn- und Geschaftshaus Domplatz 17 auf3erhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt, kann der Bebauungsplan auf Gestaltungsvorschriften
verzichten.

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO wird nur
bestimmt, dass Einfriedungen unzuldssig sind. Sie sind nicht erforderlich. Ihr Verzicht gewahrleistet
die angestrebte Durchgangigkeit des Quartiers.

Ferner sind Standflachen fir Wertstoff- und Abfallbehalter nur innerhalb der Gebaude zulassig. Sie
sind so anzuordnen, dass sie von den Verkehrsflachen sowie den Durchwegungen aus nicht eingese-
hen werden kénnen. Einsichtige Standflachen wirden dem jeweiligen Gebdude bzw. Ensemble eine
Rickseite zuweisen. Gerade eine solche Differenzierung soll aber vermieden werden. Die zukunftige
Bebauung soll sich von allen Seiten aus gleichermalen attraktiv darstellen.

5 Verkehrserzeugung und Verkehrsflachen

Die in den Dom-Hoéfen geplanten Nutzungen generieren Ziel- und Quellverkehre. In der nachfolgen-
den Tabelle werden die fur die Nutzungsszenarien Bestand, Maximalnutzung und Planung vorge-
nommenen Aufkommensabschatzungen dargestellt. Die Zahlen geben den Ziel- und Quellverkehr in
der Summe wieder, wobei die zweite Zahl den Lieferverkehr benennt:”

Kfz/Sonderfahrzeuge pro 24h Bestand Maximal Planung
Wohnen 73/5 111/7* 272/17*
Gastronomie 66/4 66/4 130/8
Laden, Einzelhandel, Saal 128/2 614/13 -
Bironutzungen - - 64/5
Kino - - 431/5
Gesamt 267/11 791/24 897/35

* Mit dem Wegfall der Bebauung des ,Lindenplatzes” entfallt auch ein dreigliedriger Neubau mit zusammen 12
Wohnungen. Die Verkehrserzeugung verringert sich entsprechend. Die Werte in der Tabelle enthalten damit
zusatzliche Sicherheitspuffer.

Fir die Ebene der Bauleitplanung mussen die Spalten ,Maximal“ und ,Planung® miteinander vergli-
chen werden, denn die derzeit leerstehenden Laden und sonstige Gescholflaichen kénnen jederzeit
wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Das bei den Kraftfahrzeugen zu erwartende Mehraufkommen
liegt damit zwischen 10% und 15 % gegenuber den derzeit zuldssigen Nutzungen.

7 Verkehrsuntersuchung Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden
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Da die Garagenstellplatze bei der Neubebauung nur einem Teil der kiinftigen Nutzer vorbehalten sein
werden, bedarf es einer Betrachtung, wie sich die in der Tabelle wiedergegebenen Summenwerte
zusammensetzen:

80 Wohneinheiten Bewohner 221 Kfz
Besucher 34 Kfz
Lieferanten/Entsorger 17 Kfz

800 m? Bironutzungen Beschaftigte 42 Kfz

Besucher/Kunden 17 Kfz
Lieferanten/Entsorger 5 Kfz
350 m? Gastronomie Beschéftigte 17 Kfz
Gaste 105 Kfz
Lieferanten/Entsorger 8 Kfz
500 Sitzplatze Kino Beschéftigte 15 Kfz
Besucher 411 Kfz
Lieferanten/Entsorger 5 Kfz

Vorgesehen ist der Bau einer gemeinsamen Tiefgarage mit bis zu rd. 170 Einstellplatzen, um die nach
der Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar notwendigen Stellplatze - der Nachweis erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens - fir die Bewohner und Beschéaftigen der gesamten Anlage vor Ort
nachweisen zu kénnen. Der Neubau ersetzt die bestehende Tiefgarage mit aktuell 166 Einstellplatzen.
Die Zu- und Abfahrt erfolgt auch weiterhin ausschliellich tber die Blaunonnengasse, allerdings nicht
mehr in Form einer Rampe, sondern Uber drei Aufziige. Diese werden so programmiert, dass im Ru-
hezustand auf allen drei Ebenen jeweils ein Aufzug steht, der auf Anforderung 6ffnet und sofort befah-
ren werden kann. Hierdurch werden Wartezeiten und standzeitbedingte Emissionen weitestgehend
vermieden.

Zu den notwendigen Stellplatzen fir Besucher, Gaste und Kunden, fir die in der Tiefgarage keine
Stellplatze vorgehalten werden, ist darauf hinzuweisen, dass der Bedarf im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens ermittelt wird. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Wetzlar kénnen die nicht
nachweisbaren Stellplatze ggf. abgeldst werden.

Uber den Domplatz und die Blaunonnengasse verbleibt ein Ziel- und Quellverkehr pro 24 Stunden von

Bewohner 221 Kfz
Beschaftigte 74 Kfz
Lieferanten/Entsorger 35 Kfz

Unter Heranziehung der fur die einzelnen Nutzungen zu erwartenden Tagesganglinien ergibt sich eine
Spitzenstundenbelastung von rd. 25 - 30 Kfz. Dieses Verkehrsaufkommen kann tber die betroffenen
Netzabschnitte unschwer abgewickelt werden.
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Die Erreichbarkeit der Dom-Héfe Uber den Offentlichen Personennahverkehr ist grundsétzlich gewahr-
leistet, so befindet sich eine Haltestelle des City-Busses direkt am Domplatz. Die ErschlieBung ist aber
verbesserbar. Sie ist deshalb Gegenstand der in Vorbereitung befindlichen Neuaufstellung des Loka-
len Verkehrsplanes.

Fir Radfahrer und FuRganger ist die Erreichbarkeit Uber das angrenzende Netz an Stadtstralen und
Wegen ebenfalls gesichert. Abstellplatze flr Fahrrédder sind geplant, die Anordnung erfolgt im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens.

Trotz des Bemiihens um Barrierefreiheit befinden sich in den Durchwegungen einzelne Abschnitte mit
Treppen. Die Verbindung von Blaunonnengasse und Brodschirm ist fir Rollatoren und Rollstiihle aber
auch weiterhin tber den Domplatz gewahrleistet.

6 Denkmalschutz und Baugestaltungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dom-Hoéfe” liegt in der Gesamtanlage ,Histori-
sche Altstadt”. Zudem sind sowohl im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie auch im
unmittelbaren Anschluss mehrere Einzelkulturdenkmaler vorhanden, wie die nachfolgende Auflistung
zeigt.

Im rdumlichen Geltungsbereich:

Wahrend das zur Niederlegung vorgesehene Stadthaus und der Zwischenbau zum Anwesen Dom-
platz 17 nur Bestandteil der Gesamtanlage sind, ist das viergeschossige Wohn- und Geschéaftshaus
Domplatz 17 als verputztes Fachwerkhaus aus dem spaten 17. Jahrhundert zudem als Einzelkultur-
denkmal eingestuft. Ebenfalls als Einzelkulturdenkmal anzusprechen ist Bruchsteinmauer Blaunon-
nengasse/Liebfrauenberg.®

Im Anschluss an den raumlichen Geltungsbereich:

- Blaunonnengasse 2: Gesamtanlagenobjekt

- Blaunonnengasse Flurstlick 312: Einzelkulturdenkmal (Dreigeschossiges, traufstandiges, schma-
les Fachwerkgebaude aus dem spaten 17. Jahrhundert)®

- Blaunonnengasse 7 und 9: Gesamtanlagenobjekte

- Blaunonnengasse 11/Gewandsgasse 6: Einzelkulturdenkmal (Zweigeschossiges Fachwerkhaus
aus dem friihen 18. Jahrhundert)

- Brodschirm 2: Einzelkulturdenkmal (Dreigeschossiges, traufstandiges Fachwerkhaus des ausge-
henden 17. Jahrhunderts)

- Brodschirm 4: Einzelkulturdenkmal (Dreigeschossiges traufstandiges Fachwerkhaus)

- Brodschirm 6: Einzelkulturdenkmal (Dreigeschossiges Fachwerkhaus aus zwei unterschiedlich
alten Gebaudeteilen. Der rechte, traufstdndige Teil des Hauses weist auf eine Bauzeit im
17 Jahrhundert hin. Der linke Teil des Hauses wird aus das Jahr 1356 datiert und ist das alteste
birgerliche Fachwerkhaus in Wetzlar.)

- Brodschirm 8 und 15: Gesamtanlagenobjekte

- Gewandsgasse 6: Einzelkulturdenkmal (Giebelstandiges Fachwerkhaus)

- Gewandsgasse 21/Liebfrauenberg: Einzelkulturdenkmal (Zur Gewandsgasse traufstandig ange-
ordnetes Fachwerkgebaude)

8 http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/, Abruf 18.05.2019
Die Angaben in Klammer sind Stichworte. Weiterehende Informationen sind der Quelle FulRnote 8 zu entneh-
men.

©
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- Liebfrauenberg 3: Gesamtanlagenobjekt (Mauer)

- Eisenmarkt 6: Einzelkulturdenkmal (dreigeschossiges verputztes Fachwerkhaus)

- Eisenmarkt 7: Einzelkulturdenkmal (Dreigeschossiges Fachwerkhaus mit hallenartigem Erdge-
schoss)

Die Berucksichtigung der Belange der Baudenkmalpflege erfolgt im Baugenehmigungsverfahren
durch die Beteiligung der zustédndigen Denkmalschutzbehdérde.

Im Zusammenhang den Belangen der Denkmalpflege anzusprechen ist auch die ,Ortssatzung Uber
die dulRere Gestaltung, Erhaltung und Unterhaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenau-
tomaten im historischen Stadtkern der Stadt Wetzlar® vom 13.07.1989. Der Bebauungsplan ,Dom-
Hofe" liegt vollstandig im rdumlichen Geltungsbereich der Baugestaltungssatzung.

Die Baugestaltungssatzung verfolgt das Ziel, die erhaltenswerte historische Bausubstanz zu sichern
und formuliert MaRnahmen, die sicherstellen, dass sich Neubauten, Anbauten, Umbauten, Moderni-
sierungs-, Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten in das Orts- und StralRenbild einfugen. Um dies
zu gewahrleisten werden die wesentlichen stddtebaulich- und stadtbildrelevanten Themen aufgegrif-
fen. So wird der jeweiligen Bauherrschaft eine Leitlinie an die Hand gegeben, deren Wahrung die Vo-
raussetzungen fur eine Genehmigung durch den Magistrat der Stadt Wetzlar ist. Die Baugestaltungs-
satzung begriindet eine Genehmigungspflicht fiir alle baulichen MalRnahmen, unabhangig davon, ob
sie einer sonstigen Genehmigung, zum Beispiel nach der Hessischen Bauordnung oder dem Hessi-
schen Denkmalschutzgesetz, bedirfen.

Nach § 9 der Baugestaltungssatzung miissen sich Neubauten nach Stellung, Grofe, Umriss, Gliede-
rung, Proportionen, gegebenenfalls Baustoff, nach Malistab und Verhaltnis der Baumassen und Bau-
teile zueinander und Firstrichtung, Dachneigung, Dachgestaltung, in Form- und Farbgebung und ge-
gebenenfalls auch in der Behandlung der Aulenwandflachen in das vorhandene Orts- und Strafien-
bild einfigen, insbesondere soweit sie von angrenzenden, offentlichen Verkehrs- und Grinflachen
oder von benachbarten Grundsticken aus gesehen werden. Adressat der Baugestaltungssatzung ist
das jeweilige Bauvorhaben.

Da bei der Aufstellung von Bebauungsplanen aufgrund der ihr obliegenden Planungshoheit die Stadt
Wetzlar ohnehin federflihrend ist, besagt § 15 der Baugestaltungssatzung folgerichtig, dass Festset-
zungen eines Bebauungsplanes, auch wenn sie mit den Bestimmungen der Baugestaltungssatzung
nicht Ubereinstimmen, Vorrang haben. Das Neubauvorhaben im rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Dom-Hdéfe” greift bei den aufgehenden Gebauden in Ausfiihrung der Baugestaltungs-
satzung die Kleinteiligkeit der Umgebungsbebauung auf und entwickelt diese fort. Fiir die Schaffung
des Bauplanungsrechtes wurde das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gewahlt.
Konzeptionell im Mittelpunkt stehen hierbei der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfih-
rungsvertrag, die das Vorhaben in einem sich schon der Bauantragsebene nahernden Konkretisie-
rungsgrad darstellen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir die Dom-Héfe ist Ergebnis einer
mehrjahrigen Zusammenarbeit zwischen der Stadt Wetzlar und dem Vorhabentrager auch unter Betei-
ligung der Offentlichkeit. Die Beschlussfassung liber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan obliegt
der Stadt Wetzlar. Vertragspartner bei dem den Vollzug sichernden Durchfiihrungsvertrag sind die
Stadt Wetzlar und der Vorhabentrager. Dies zeigt, dass die in § 15 der Baugestaltungssatzung enthal-
tene Sonderstellung der Bauleitplanung gerechtfertigt ist und der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
auf eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den einzelnen Vorgaben der Baugestaltungssatzung ver-
zichten kann.
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7 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Bei Bebauungsplanen, die im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden, ist keine formale Um-
weltprifung erforderlich. Die Belange der Umweltpriifung sind gleichwohl abzuarbeiten, um eine ge-
rechte Abwagung zu ermdglichen.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt

Die Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets erfolgte im Mai 2019. Die Flachen des
Plangebiets setzen sich im Wesentlichen aus dem vorhandenen Gebaudebestand, gepflasterten bzw.
versiegelten Freiflachen und einzelnen Ziergehdlzen zusammen. Im Siden befinden sich eine breite
Freitreppe und im Anschluss der ,Lindenplatz®.

Im Bereich der Ziergehdlze wurden die folgenden Arten als charakteristisch erhoben:

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze

Geranium spec. Storchschnabel (Zierform)

Hedera helix Gemeiner Efeu

Lonicera pileata Immergriine Kriech-Heckenkirsche
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Rosa canina Hundsrose

Stellaria media Vogelmiere (v.a. in Blumenkasten)
Symphoricarpos albus Schneebeere

Syringa meyeri Zwerdflieder

Taxus baccata Europaische Eibe

Im sidostlichen Plangebiet befindet sich zudem eine Natursteinmauer mit Vorkommen der Mauerrau-
te (Asplenium ruta-muraria). Als Einzelbdume kommen im Plangebiet drei kleinere Robinien (Robinia
cf. pseudoacacia) sowie eine Sommerlinde (Tilia platyphyllos) vor. Vier Linden befinden sich auf dem
an den raumlichen Geltungsbreich anschlieRenden ,Lindenplatz®. Die Bdume besitzen einen Stamm-
durchmesser zwischen 100 und 180 cm und sind jeweils mit Baumplaketten versehen, die auf das
Baumkataster der Stadt Wetzlar hinweisen:
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Abb. 10: Freiflache Liebfrauenberg/Schuhgasse

Baumkataster Stammumfang in cm
Nr. 325 150
Nr. 326 100
Nr. 327 180
Nr. 328 180

Eigene Aufnahme des ,Lindenplatzes®

Aufgrund ihres groBen Stammumfangs unterliegen die Linden der Baumschutzsatzung der Stadt
Wetzlar. Geschitzt sind hiernach alle Baume mit einem Stammumfang ab 61 cm gemessen in einer
Hoéhe von 100 cm Gber dem Erdboden. Der ,Lindenplatz“ wurde zum Schutz der Baume vor der 2.
Offentlichkeitsbeteiligung aus dem raumlichen Geltungsbereich ausgenommen.

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Bedeutung zu. Ausschlaggebend
dafur sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sehr geringer (gepflasterte und asphaltierte
Flachen, Gebaude) und geringer bis mittlerer (Ziergeholze, Einzelbaume) naturschutzfachlicher Wer-
tigkeit innerhalb der bebauten Ortslage.

Auch aus artenschutzfachlicher Sicht ist der Planungsraum als stark verarmtes Siedlungshabitat mit
der zu erwartenden Fauna anzusehen. Dementsprechend wurden Uberwiegend ubiquitare und wenig
anspruchsvolle Arten angetroffen. Wertgebend ist lediglich das Vorkommen der Zwergfledermaus im
Plangebiet und des Haussperlings im unmittelbaren Umfeld. Die angetroffenen Nahrungsgaste ent-
sprechen dem zu erwartenden Spektrum, wobei der Mauersegler iberaus haufig im Luftraum des
Planungsraums und dessen Umfeld angetroffen wurde.

Aus der Analyse im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung sind als artenschutzrechtlich relevan-
te Arten der Haussperling und die Zwergfledermaus hervorgegangen. Wahrend das Eintreten der
Verbotstatbestande nach

- §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und Tétung®),

- §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (,Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten®) und

- §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (,Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten®)

nach der Prifung fir den Haussperling ausgeschlossen werden kann, werden zur Vermeidung der

genannten Verbotstatbestande fiir die Zwergfledermaus Vermeidungs- bzw. Kompensationsmalfnah-
men notwendig. Hierbei sind folgende MaRnhahmen umzusetzen:

- Abrissarbeiten sind aulerhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31.Juli) durchzufihren.
Gunstige Zeitpunkte sind Februar bis Marz bzw. September bis November. Abrissarbeiten sind
durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustéandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen
MafRnahmen zugestimmt wurde.

- Potentiell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten, sind durch das Anbringen von flnf
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geeigneten Nistkasten (z.B. Fledermaus-Fassadenrohre 2FR zur Reihenbildung und/oder
Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH). Die Kasten sind in mind. 5 m Hoéhe lber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebadudeteilen zu montieren. Ein freier Anflug muss gewahrleistet
sein.

Unter Bericksichtigung der genannten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG. Insgesamt sind
durch die vorliegende Planung im Hinblick auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie die biologi-
sche Vielfalt keine erheblichen Eingriffswirkungen zu erwarten.

Angeregt wird, die Neugestaltung dazu zu nutzen, das bislang unzulangliche Nistplatzangebot fiir den
Mauersegler zu verbessern. Hierzu wird das Anbringen entsprechend geeigneter Nistkasten empfoh-
len.

Auswirkungen auf das Ortsbild

Das Ortsbild rund um das Stadthaus wird durch die vorhandene historische Bebauung gepragt. Im
raumlichen Geltungsbereich dominiert das Stadthaus mit seinen grof3en Sichtbetonflachen entlang der
Straflen Brodschirm, Liebfrauenberg/Gewandsgasse und Blaunonnengasse. Zwischen Liebfrauen-
berg und Schuhgasse liegt ein kleiner Spielplatz mit Baumbestand, der die Bebauung auflockert. Al-
lerdings war die Flache friher bebaut.

Die nach dem Abbruch des Stadthauses hier geplanten Dom-Héfe werden dem Quartier allein durch
die Anlage von zwei neuen Gassen seinen abweisenden Auftritt nehmen und durch die mit der Anlage
der beiden Gassen einhergehende Anlage von verbindenden Sichtachsen eine Aufwertung begrin-
den.

Zwischen der Treppenanlage Liebfrauenberg und der Schuhgasse wird sich das Ortsbild am deut-
lichsten verandern, denn hier soll in Ausflihrung des Gebotes der Nachverdichtung ein dreifach ge-
gliedertes Wohngebdude entstehen. Damit ndhern sich die in den vergangenen Jahren zwischen Ei-
senmarkt und Kornmarkt durchgefilhrten ErneuerungsmaflRnahmen ihrem Abschluss. Dies ist aus
stadtebaulicher Sicht gewiinscht.

Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und weist keine besonderen kleinklimatischen
Funktionen auf. Die Durchliftung des Quartiers wird durch den Wegfall des Luftgeschosses (vgl. Abb.
3 Bild 3) zwar eingeschrankt. Diese Einschrankung wird durch die beiden zusatzlichen Gassen zwi-
schen Blaunonnengasse und Brodschirm aber mindestens kompensiert, tendenziell sogar verbessert.

Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Amtlich festge-
stellte Uberschwemmungsgebiete sowie Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschranken sich auf das Plangebiet selbst, wo durch
den Wegfall einzelner Baume und Ziergehdlze mit einer weiteren geringfiigigen Einschrankung der
Verdunstung zu rechnen ist. Der Eingriffsminimierung dient hier insbesondere auch der Erhalt der
Baume auf dem ,Lindenplatz“. Fir den Domplatz wird die Anpflanzungen von mehreren grof3kronigen
Laubbdumen angeregt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind nicht zu
erwarten.
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Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung und/oder Europaischen Vogelschutzgebieten (NATURA 2000 Gebiete) kommt und
auch im Einwirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kdnnen nachteilige Aus-
wirkungen auf diese Schutzguter ausgeschlossen werden. Das ndchste Natura-2000-Schutzgebiet
befindet sich mit dem FFH-Gebiet 5416-301 ,Weinberg bei Wetzlar® in rund 2,3 km stidwestlicher Ent-
fernung.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Erholung

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzung ergeben sich fiir die menschliche Gesundheit und
die Wohnqualitat in der Altstadt keine abwagungsbeachtlichen nachteiligen Auswirkungen. Eine be-
sondere Funktion des Plangebiets fiir die Naherholung ist nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet befindet sich in der historischen Altstadt von Wetzlar, die als Gesamtanlage unter
Denkmalschutz steht. Dartiber hinaus befinden sich mehrere geschutzte Einzelobjekte im Geltungsbe-
reich. Die Berlcksichtigung der Belange der Baudenkmalpflege erfolgt im Baugenehmigungsverfahren
durch die Beteiligung der zustdndigen Denkmalschutzbehérde.

Sollten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend
die dafiir zustédndige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Der Bebauungsplan bereitet keine Nutzungen vor, die hinsichtlich ihnres Emissionsverhaltens zu Kon-
flikten mit den angrenzenden Nutzungen fihren missten.

Die Nutzung erneuerbarer Energien, d.h. insbesondere von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, ist
aufgrund des Vorrangs des Denkmalschutzes nicht vorgesehen. Allerdings ist der Bau eines in die
Dom-Hdofe integrierten Blockheizkraftwerkes vorgesehen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine fiir die Luftqualitat relevanten Emis-
sionen zur Folge haben, sodass aus der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich
der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden.

Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes, innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe und Einrich-
tungen zulassig sind, die die Wohnnutzung ,nicht wesentlich® stéren, ist der Trennungsgrundsatz ge-
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wahrt, denn die umliegende Bebauung kann aufgrund der gegebenen Nutzungsmischung aus Handel,
Gewerbe und Wohnen als faktisches Mischgebiet eingestuft werden.

Es gilt allerdings zu priifen, ob der mit der Nutzung der Kinosale einhergehende Publikumsverkehr in
der Nachtzeit, d.h. nach 22 Uhr, die AuRengastronomie am Domplatz und die Tiefgarage in der
Blaunonnengasse mit den einschlagigen Richt- und Grenzwerten fur Mischgebiet/Urbanes Gebiet
vereinbar ist. Hierzu wurde ein Immissionsgutachten erstellt. ' Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Kino

FUr die Kinosale wird es zwei separate Ausgange geben, nach Westen zum Fischmarkt und nach
Osten in die Blaunonnengasse. Nach Ende der Kinovorfihrungen zur Nachtzeit nach 22 Uhr werden
die Besucher der einzelnen Kinosale so geleitet, dass sich etwa eine Gleichverteilung auf den zwei
Wegen ergibt. Die auf dieser Grundlage ermittelten Beurteilungspegel halten den zur Nachtzeit fur
Mischgebiet/Urbanes Gebiet geltenden Immissionsrichtwert von L = 45 dB(A) an allen Immissionsor-
ten auch bei Vollauslastung aller Kinosale knapp ein. Die Bedingung der TA-Larm, wonach der Immis-
sionsrichtwert durch einzelne kurze Gerauschspitzen zur Nachtzeit um maximal AL = 20 dB {ber-
schritten werden darf, wird erfullt.

Gastronomie

Im Erdgeschol’ des Gebaudes ist an der Ecke Domplatz/Fischmarkt eine Gastronomie vorgesehen.
Zur Tagzeit wird hier in den Sommermonaten eine AulRenbewirtschaftung stattfinden. Es wird mit etwa
150 Sitzplatzen gerechnet. Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten den zur Tagzeit fir Urba-
ne Gebiete geltenden Immissionsrichtwert von L = 63 dB(A) an allen Immissionsorten. Die Bedingung
der TA-Larm, wonach der Immissionsrichtwert durch einzelne kurze Gerauschspitzen zur Tagzeit um
maximal AL = 30 dB uberschritten werden darf, wird erfillt.

Tiefgarage

Die Tiefgarage bleibt den Bewohnern und Beschéaftigen der ,Domhdéfe* vorbehalten (die Besucher
kénnen das neu zu bauende Parkhaus an der Goethestral’e nutzen). Die Beurteilungspegel der Stra-
Renverkehrsgerausche im Zusammenhang mit der Nutzung der Tiefgarage ergeben an der nachstge-
legenen Wohnbebauung die Einhaltung der gemaf der 16. BImSchV entsprechend der Gebietseinstu-
fung als Mischgebiet zur Tag- und Nachtzeit geltenden Immissionsgrenzwerte von L = 64 bzw. 54
dB(A). Die Immissionsgrenzwerte werden tags um AL = 11 dB und nachts um AL = 7 dB unterschrit-
ten. Damit ist die Nutzung der Tiefgaragenzufahrt ohne Einschrankung maglich.

Die Schallimmissionsprognose ist Bestandteil dieser Begriindung; vgl. Anlage.

9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Da bei der Dachlandschaft die Belange der Baudenkmalpflege Vorrang haben, sind keine Photovolta-
ikanlagen geplant. Zur Versorgung der ,Dom-Héfe* mit Warme und elektrischer Energie ist aber der
Bau eines gasbetriebenen Blockheizkraftwerkes vorgesehen.

Zur Energieeinsparung wird ein KfW 55 Standard angestrebt, d.h. dass nur 55 % so viel Energie be-
notigt wird wie bei einem vergleichbaren Neubau, der den maximal zulassigen Wert nach der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) erreicht.

10 |B Steinert: Schallimmissionsprognose fiir den Betrieb der geplanten Kinos im neuen Stadthaus am Dom in
Wetzlar, Solms 2019.
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10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben Aufschluss Uber die Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Be-
lange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der ,Dom-Hdéfe“ mit Trink- und Léschwasser ist Uber das bestehende Leitungsnetz
gewahrleistet. Zur Verfigung stehen 96 m¥h.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist ebenfalls gewahrleistet, sie erfolgt wie auch bisher im Mischsystem.

Wasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser werden nicht berihrt.

Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete werden nicht beriihrt.

Bodenversiegelung

Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dom-Héfe* sind vollstandig ver-
siegelt bzw. weisen eine vergleichbare Verdichtung auf. Belange des Bodenschutzes sind daher nicht
in abwagungsbeachtlicher Weise betroffen.

11 Altlasten und Kampfmittel
Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen wurde bereits frihzeitig beteiligt und hat in seiner
Stellungnahme vom 28.04.2017 darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage innerhalb eines Bom-
benabwurfgebietes vom Vorhandensein von Kampfmittel ausgegangen werden musse. Ein Ver-
dachtspunkt liegt im sudlichen Teil des Plangebietes. Geplant sind daher eine Bauaushubiberwa-
chung und baubegleitende Kampfmittelrdumung.

12 Bauablaufplanung

Die Bedienung der Baustelle erfolgt Uber die Goethestrale und den Domplatz. Alternativen hierzu
bestehen keine.

Nach Vorlage der Abbruchgenehmigung wird das Gebaude zunachst entkernt, dann werden die Fens-
ter und Turen herausgenommen. SchlieBlich erfolgt der Riickbau der konstruktiven Teile vom Dom-
platz aus in Richtung Schuhgasse. Alle Abbruchmaterialien werden separiert. Grundlage bilden das
Kreislaufwirtschaftsgesetz und die zum KrWG ergangenen Rechtsverordnungen.

Die NeubaumaRnahmen erfolgen in umgekehrter Reihenfolge von der Schuhgasse aus in Richtung
Domplatz. Die Details werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.
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Wahrend der rund 2 1/2jahrigen Bauphase (6 Monate Abbruch, 24 Monate Neubau) werden die von
dem Baustellenbetrieb ausgehenden Gerauschimmissionen durch die einschlagigen Vorschriften wie
u.a. die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm des Bundesministerium fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit vom 19. August 1970 minimiert.

Die Feuerwehrzufahrt wird wahrend der Bauphase Uber den Eisenmarkt gewahrleistet.

Eine 6kologische Baubegleitung ist vorgesehen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14 Kosten

Der Stadt Wetzlar entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

aufgestellt: aufgestellt:
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Anlagen

TRANSSOLAR Energietechnik GmbH: Wetzlar Domplatz, Besonnungsstudie Bestandsbebauung, Stuttgart
09/2019

PlanO: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Biebertal 06/2019

IB Steinert: Schallimmissionsprognose fiir den Betrieb der geplanten Kinos im neuen Stadthaus am Dom in Wetz-
lar, Solms 2019.
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