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Teil | - Begriindung

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Gemeinderat von Hohenhameln hat die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Ansiedlung eines
medizinischen Versorgungszentrums im Ortskern an der MarktstraRe — Flurstlicke 228/4, 228/2 und
231/5, Flur 5 — am 14.12.2023 beschlossen. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes gemaR § 6a
BauNVO sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das geplante ,Gesundes Zentrum“ nach
den Entwirfen des Architekturbiiros Max Dudler geschaffen werden.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Das
geplante Vorhaben ,Gesundes Zentrum® ist nach geltendem Baurecht nicht zweifelsfrei zulassig, weil
es bewaltigungsbediirftige Spannungen hervorrufen kann und deshalb ein Planungserfordernis gemaR
§ 1 Abs. 3 BauGB begriindet.

Der Bebauung kann aufgrund seiner Lage und der geplanten Nutzung nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Abbildung 1: Lage des Bauvorhabens
b7 88 G oL 1" e {F \ \
2319 o
. 7 407 ) 19515 ¢
= \

52843

\

1511

45178

Quelle: Auszug aus dem Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessung und Katasterverwaltung

Im Sinne der Birgerfreundlichkeit soll jedoch das Bauleitplanverfahren nicht verkirzt werden, weshalb
eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchgefiihrt werden soll.
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2 Ziel und Zweck der Planung

In Niedersachsen herrscht starker Arztemangel. Viele Arztpraxen finden keine Nachfolger; viele, v.a.
junge Medizinerinnen und Mediziner bevorzugen es, in medizinischen Versorgungzentren zu arbeiten,
um sich Raumlichkeiten, Personal und Arbeit zu teilen. Zusatzlich verursacht der demographische Wan-
del eine héhere Nachfrage nach einem betreuten Wohnungsangebot. Ziel und Zweck des geplanten
Vorhabens ist es diesen Mangel in Hohenhameln und der Umgebung zu beheben.

Hierzu soll im Plangebiet auf einer Gesamtfliche von 6.636 m? das Versorgungszentrum ,Gesundes
Zentrum Hohenhameln” entstehen. Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines medizinischen Versor-
gungszentrums mit unterschiedlichen Nutzungen wie Arztpraxen, Tagespflege, betreutes Wohnen,
ggf. Apotheke und ggf. einem Café, durch Umnutzung der Bestandsgebaudes an der MarktstraRe und
Neubebauung im rickwartigen Grundstiicksbereich.

Nach dem derzeitigen Planungsstand des Masterplans sollen die Nutzungen betreutes Wohnen, Ta-
gespflege, Praxen, Physiotherapie, ggf. eine Apotheke sowie einem Café angesiedelt werden. Neben
zwei Bestandsgebduden mit einer Bruttogeschossflache sind zwei neue bauliche Anlagen in offener
Bauweise geplant, so dass eine Gesamtbruttogeschossflache von a. 5.800 m? erreicht wird. Die Grund-
flachenzahl der ersten baulichen Anlage betragt ca. 0,33, die der Zweiten ca. 0,48. Die Geschossfla-
chenzahl betragt ca. 0,86. Die Firsthohe der Bestandsgebaude betrdgt 12,60 m. Die Firsthéhe der zwei
neuen baulichen Anlagen betragt ca. 11,30 m. Geplant sind jeweils drei Vollgeschosse einschlieRlich
Satteldach. Die erforderlichen Abstandsflachen werden eingehalten. Stellplatze fir PKW und Fahrrader
befinden sich oberirdisch. Die ErschlieBung ist sowohl seitens der “Marktstrafle” als auch der Stralle
“An der Bahn” ausreichend gewahrleistet.

Abbildung 2: Visualisierung des Vorhabens 1 nach Masterplan
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Quelle: MAX DUDLER

GemaR den vorgesehenen Nutzungen und dem geplanten Mal} der baulichen Nutzung wird das Plan-
gebiet als Urbanes Gebiet nach § 6a BauGB festgesetzt. Die Festsetzung als Urbanes Gebiet gewéahr-
leistet die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens. Der Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzung des §
13a BauGB und kann deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das Ver-
fahren gemaR § 13a dient der Starkung der Innenentwicklung vor der AufRenentwicklung. Damit soll
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die Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlung und Verkehr entgegengewirkt werden. Eine Umwelt-
prifung ist hierbei nicht erforderlich.

Abbildung 3: Visualisierung des Vorhabens nach Masterplan
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Quelle: MAX DUDLER
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3 Ausgangssituation Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortschaft Hohenhameln der gleichnamigen Gemeinde im
Landkreis Peine in Niedersachsen.

Abbildung 4: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 228/4, 228/2 und 231/5,
der Flur 5 der Gemarkung Hohenhameln und hat eine Flache von 6.636 m2.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Strae ,An der Bahn“, im Osten an die Flursticke 223/5 und
223/6 der Flur 5, im Suden an die MarktstralRe und im Westen an das Flurstlick 232/4 der Flur 5.

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes und der Umgebung
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Quelle: © Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen 2022. DL-DE/BY-2.0

3.2 Bestandsanalyse Natur und Landschaft sowie Artenschutz

Im noérdlichen Teil (entlang ,,An der Bahn“) handelt es sich um brachliegendes, eher nahrstoffreiches
Grinland mit vereinzelten Obstbaum- und Strauchbestand, sidlich schlieRen sich bis zur Marktstralle
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einige Gebdudeeinheiten und versiegelte Flachen an. Die artenschutzfachliche Ersteinschatzung fihrt
zu dem Ergebnis, dass im Planbereich aufgrund des vorhandenen Lebensraum- und Nahrungsangebo-
tes mit einem erh6hten Vorkommen von Vogeln und Fledermausen zu rechnen ist. Insbesondere die
offenen und damit den Tieren zugéngliche Gebiudeteile bieten zahlreiche Nist- und Uberwinterungs-
moglichkeiten. Da einige Vogelarten und alle Fledermausarten streng geschiitzt sind, sind spatestens
vor ggf. erforderlichen Abbrucharbeiten entsprechende Bestandsaufnahmen zu empfehlen. Baumhoh-
len wurden bei bisheriger Inaugenscheinnahme nicht festgestellt.

Aus floristischer Sicht haben sich bei der Bestandsaufnahme keine artenschutzrechtlich relevanten Er-
kenntnisse ergeben. Auch besonders geschiitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz wur-
den nicht nachgewiesen.

Da fir das Plangebiet keine Baumschutzsatzung existiert, sind bei Fallung von Baumen auBerhalb der
Brutzeiten bis auf etwaige vertiefte Kontrollen auf Hohlenvorkommen keine weiteren naturschutzfach-
lichen Aspekte zu beachten.

3.3 Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke im Plangebiet des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der Gemeinde Hohenha-
meln.

3.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Vorhabens kann Uber die MarktstraRRe (Einfahrt Gber Marktstr. 8) und
Gber die Stralle ,,An der Bahn“ fuBBlaufig und mit Fahrzeugen erfolgen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich auf der Marktstrale, in etwa 100 m Entfernung.
Im Ortskern Hohenhameln befinden sich keine Fahrradwege.

Im Bereich der MarktstraRe besteht ein Anschluss an das Entwdsserungssystem. Das Mischsystem ist
leistungsfahig ausgebaut und generell zur Entwasserung des Plangebiets inklusive der Ableitung von
Niederschlagswasser geeignet.

3.5 Gebdudebestand

Die Bebauung im Plangebiet wird iberwiegend durch landwirtschaftliche Gebaude gepragt. An der
MarktstraRRe befinden sich zu Wohnzwecken genutzte Gebaude. Die erhaltenswerten Gebaude wer-
den nach dem stadtebaulich-architektonischen Entwurf gesichert und umgenutzt. Der riickwaértige Be-
reich des Plangebietes ist unbebaut und wird als Garten genutzt.

Die angrenzenden Grundstiicke weisen den typischen Charakter eines Mischgebietes auf, mit Wohn-
nutzungen, Dienstleistungen, Restaurants und Einzelhandelsbetrieben. Die Bebauung der Grundstiicke
sind zur MarktstralRe ausgerichtet, mit groRen Bebauungstiefen, die weit in die Grundstiicke hinrei-
chen. Das Schutzniveau der Nachbarschaft des Plangebietes entspricht folglich einem Mischgebiet.
Nach der DIN 18005 resultieren hieraus Werte fiir den Tag mit 60 dB(A) und nachts 50 dB(A). Diese
Werte entsprechen auch dem Schutzniveau des geplanten Urbanen Gebietes.
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Hofflache Riickwartige Hofflache

Gartenbereich Gartenbereich

MarktstraRe An der Bahn

Quelle: Plan und Praxis

3.6 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

3.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Denkmaler. Es befinden sich keine Denkmaler in der
Ndhe des Plangebiets, auf die sich das Vorhaben auswirken kénnte.

3.8 Archaologie

Die Lage des Vorhabengrundstiicks in unmittelbarer Nachbarschaft zur Evangelischen Kirche St. Lau-
rentius aus dem 13. Jahrhundert, begriindet eine hohe Wahrscheinlichkeit fiir archdologische Funde,
auf die in besonderer Weise Ricksicht zu nehmen ist.
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4 Ubergeordnete Planung

4.1 Raumordnung und Landesplanung

4.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 1994 i. d. F. der Neubekanntmachung 2017
und der 1. Anderung 2022, ist Hohenhameln nicht als Zentrum festgelegt. Im LROP sind fiir Hohenha-
meln keine Ziele der Raumordnung dargestellt.

Abbildung 6: Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Quelle: https://www.ml.niedersachsen.de/startseite/themen/raumordnung_landesplanung/landes_raumordnungspro-
gramm/

Das LROP bildet die Grundlage fiir die Aufstellung der Regionalen Raumordnungsprogramme. Die Ziele
der Landesraumordnung werden im RROP konkretisiert.

4.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Ortschaft Hohenhameln ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroRRraum Braun-
schweig 2008 (RROP) als ,,Grundzentrum” festgelegt. GemaR RROP miissen zentrale Orte innerhalb der
Stadte und Gemeinden zentraldrtliche Funktionen tibernehmen. Die Siedlungsentwicklung ist vorran-
gig auf das zentral6rtliche System auszurichten. Dies gilt gleichermalen fiir die Sicherung und Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Ausgenommen der Funktion der Ortschaft Hohenhameln als Grundzentrum ist das Plangebiet des Be-
bauungsplans nicht von Festlegungen des RROP betroffen. In der zeichnerischen Darstellung wird das
Gebiet als Siedlungsbereich nachrichtlich Gbernommen. Die Ziele des Bebauungsplanes sind damit an
die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

-10-
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Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008

A — " R _— el gl > ’ - Regionales Raumordnungsprogramm
T 7 . fur den GroRraum Braunschweig 2008

Wohenhameln-

Raum- und Siedlungsstruktur, Standortfunktion

Grundzentrum

iy % \ £ / ﬁ g e

Quelle: Regionalverband Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008. Zeichnerische Darstellung.

ar

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenhameln i. d. F. der Neubekanntmachung der
34. Anderung stellt die Flache des Plangebiets teilweise als Wohnbaufldche und als gemischte Baufli-
che dar.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenhameln

: )| V="l Darstellungen des Flachennutzungsplans.
: i - "' 34. Anderung

Art der baulichen Nutzung

W

Wohnbauflachen

Gemischte Baufldchen

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans gemafll § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB berichtigt. Fiir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im Flachennut-
zungsplan gemischte Bauflachen durch Berichtigung dargestellt.

-11 -
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5 Geltendes Planungsrecht

Im Plangebiet befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

5.1 Zul3ssigkeit nach § 34 BauGB

Grundlage fir die Genehmigung von Vorhaben auf dem teilweise bebauten Grundstiick ist § 34 BauGB
— Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Voraussetzung der
Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB ist es zunachst, dass es sich um einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einer Gemeinde handelt. Sofern Ortsteilqualitat erfillt ist, muss sich ein
Vorhaben (Neuerrichtung, Anderung, Nutzungsidnderung) nach der Art und dem MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligen. Entspricht die nahere Umgebung einem Baugebiet i.S.d. BauNVO, so beurteilt sich die
Zulassigkeit von Vorhaben gemaR § 34 Abs. 2 BauGB in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung allein
danach, ob das Vorhaben in diesem Baugebiet nach der BauNVO zuldssig ware. Fir diesen Fall ist § 34
Abs. 2 BauGB eine Sondervorschrift zu § 34 Abs. 1. BauGB.

Das geplante Vorhaben kann aufgrund seiner GrofSe und Nutzungsintensitat stadtebauliche Spannun-
gen begriinden, die nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans abschliefend zu bewiltigen sind.
Aus diesem Grunde erfolgt keine Vorhabenzulassung nach § 34 BauGB, sondern die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplans der Innenentwicklung.

5.2 Zul3ssigkeit nach § 13a BauGB

Im Falle einer Genehmigung des Vorhabens durch einen Bebauungsplan kommt die Genehmigung
durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in
Frage.

Daflr musste es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 S. 1 BauGB) han-
deln, dessen zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt (§ 13a Abs.
1S. 2 Nr. 1 BauGB — kleiner Bebauungsplans der Innenentwicklung), der nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) un-
terliegen (§ 13a Abs. 1 S. 4 BauGB) und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter oder Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 BImSchG (§ 13a Abs. 1 S. 5 BauGB) bestehen.

5.2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist nach § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fiir andere MaBnahmen der Innen-
entwicklung innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Das Grundstiick des Vorhabens ist bereits bebaut (siehe Abb. 2). Die Flache befindet sich innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (siehe 5.1). Die Neubebauung stellt zudem eine Nachver-
dichtung dar, indem eine Bauliicke geschlossen wird (siehe 5.1.1).

Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

5.2.2 Zulassige Grundfliche
Fir die Genehmigung nach § 13a BauGB misste die zuldssige Grundflache des ,kleinen Bebauungs-
plans der Innenentwicklung” i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragen.

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen liberbaut wer-
den darf.

-12 -
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Die Grundflache des geplanten Vorhabens betrégt ca. 4.380 m2. Die zuldssige Grundflache des kleinen
Bebauungsplans der Innenentwicklung wird somit weit unterschritten.

5.2.3 Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben
Im Anwendungsbereich nach § 13a BauGB darf der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriinden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen sind in Anlage 2 des UVPG aufgelistet.

Das geplante Vorhaben eines medizinischen Versorgungszentrums mit den dort geplanten Nutzungen-
findet sich nicht in Anlage 2 des UVPG und ist somit nicht UVP-pflichtig.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

5.2.4 Beeintrachtigung von Umweltschutzbelangen

Fir die Genehmigung nach § 13a BauGB darf der Bebauungsplan keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter oder Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 S. 1 BImSchG begriinden.

Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Das nachste Natura-2000-Gebiet befindet sich in etwa 9 km Entfernung. Eine Beeintrachtigung durch
das Vorhaben kann aufgrund der Entfernung und der geringen erwarteten Emissionen durch das Vor-
haben ausgeschlossen werden.

Nach § 50 S. 1 BImSchG sind fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen oder schwere Unfille so weit wie moglich vermieden wer-
den. Vom geplanten Vorhaben gehen aufgrund der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung keine
Gefahren fiir schwere Unfélle oder schadliche Umweltauswirkungen aus.

Der Bebauungsplan begriindet keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Umweltschutzbelan-
gen oder Gefahren fiir schwere Unfille.

5.2.5 Ergebnis
Der Bebauungsplan erfiillt alle Voraussetzungen des § 13a BauGB und kann somit als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

5.3 Angrenzende Bebauungspldne

Es liegen keine angrenzenden Bebauungspldne vor.

6 Inhalte des Bebauungsplanes

Die nach dem Masterplan geplanten baulichen Nutzungen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.
der BauNVO planungsrechtlich festgesetzt.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die geplanten Nutzungen im medizinischen Versorgungszentrums mit Anteilen von betreutem Woh-
nen, Tagespflege, Praxen, Physiotherapie, Apotheke sowie einem Café sind typisch fiir ein ,Urbanes
Gebiete”, dessen Zweckbestimmung nicht abschliefend in § 6a BauNVO festgelegt wurde. Die nach

-13-



@ Gemeinde Hohenhameln Vorentwurf
Bebauungsplan ,Gesundes Zentrum Hohenhameln®, Ortschaft Hohenhameln Oktober 2024

§ 6a BauNVO gebotenen Hauptnutzungen Wohnen, Gewerbe sowie Anlage fiir gesundheitliche Zwe-
cke sind geplant und entsprechen der Zweckbestimmung.

Die Lages des Plangebietes und das Schutzniveau der angrenzenden Bebauung sind mit den in urbanen
Gebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergniligungsstatten und Tankstellen unvereinbar. Deshalb wer-
den die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemald § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Urbanen Gebiet sind die gemdfs § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléissigen Vergniigungsstdtten
und Tankstellen gemdfs § 1 Abs. 6 BauNVO unzuldssig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung orientiert sich am stadtebaulich-architektonischen Entwurf fiir das
geplante medizinische Versorgungzentrum. Um ausreichend Entwicklungsspielraume zu er6ffnen,
setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,5 fest, was einer absoluten Grundflache von
ca. 3070 m? entspricht.

Mit der Festsetzung einer dreigeschossigen Bebauung, mit dem dritten Geschoss als Dachgeschoss fir
die geplanten Neubauten ergibt sich daraus eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 1,5, was
einer absoluten Geschossfliache von ca. 9210 m?2 entspricht.

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung bleibt deutlich unter den Orientierungswerten des § 17
BauNVO fiir urbane Gebiete.

Das MalR der baulichen Nutzung im urbanen Gebiet wird dariiber hinaus durch die Festsetzung der
Firsthohe festgesetzt. Die festgesetzte zuldssige Firsthohe orientiert sich am stadtebaulichen Entwurf
mit Gebdaudehohen bis 13 m. Die Gelandeoberflache liegt im Plangebiet auf einer Héhe von ca. 104 m
Uber NHN im DHHN2016 (ermittelt aus der topografischen Karte im Geoportal Niedersachsen). Die
maximal zulassige Firsthohe wird mit 117 m Gber NHN im DHHN2016 festgesetzt, was einer zulassigen
Firsthohe von ca. 13 m entspricht.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden entsprechend des stadtebaulich-architektonischen
Entwurfs durch eine erweiterte Baukorperfestsetzung mittels Baugrenzen mit entsprechenden Ent-
wicklungsspielraumen festgesetzt. Dabei werden die nach der Landesbauordnung erforderlichen Ab-
standsflachen eingehalten. Durch die Baukorperfestsetzung eribrigt sich die Festsetzung der Bau-
weise.

6.4 Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt das stadtebaulich-architektonische Konzept auch hinsichtlich der Hohe bau-
licher Anlagen um. Geplant sind fiir die Bestands- und Neubauten jeweils drei Vollgeschosse, wobei
das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Auf den liberbaubaren Grundstiicksfldchen ist gemdfs § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO
das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Fest-
setzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei Drittel der Grundfldche des darunter liegenden Ge-
schosses eine lichte Héhe von 2,20 m aufweisen.

-14-



@ Gemeinde Hohenhameln Vorentwurf
Bebauungsplan ,Gesundes Zentrum Hohenhameln®, Ortschaft Hohenhameln Oktober 2024

6.5 ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt tGber die MarktstraRe sowie lber die StraRe An der Bahn. Die an das Plangebiet
angrenzenden Verkehrsflachen werden jeweils zur Halfte in den Geltungsbereich einbezogen und als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Klarstellung

Die Einteilung der StrafSenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungsplans.

6.6 Stellpldtze

Nach der Landesbauordnung sind fir Wohnnutzungen keine Stellpldtze nachzuweisen. Im Bebauungs-
plan werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Standorte fiir sonstige Stellplatze auf dem Grundstiick nach
den Zielen des Masterplans als liberlagernde Festsetzung festgesetzt. Geplant sind ca. 38 PKW-Stell-
platze sowie ausreichend Fahrradstellplatze im vorderen Hofbereich. Die Stellpldtze sind zu begriinen.
Je vier Stellplatze ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist ein Baum zu pflanzen. Die zu verwendenden
Baumarten- sind der Pflanzliste zu entnehmen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Je angefangene vier oberirdischen Stellpléitze ist gemdfS § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein standortgerechter
Laubbaum der Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die offene,
unversiegelte Bodenfldche je Baum (Baumscheibe) ist vor Uberfahren zu schiitzen.

Pflanzliste

Standortgerechte Laubbédume I.- Il. Ordnung
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa),
Hdéngebirke (Betula pendula),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Nichtfruchtende Strafienesche (Fraxinus excelsior ,,Westhof's Glorie)
Blumenesche (Fraxinus ornus)
Gingko (Gingko biloba)
Dornenlose Gleditschie (Gleditsia triacanthus “Skyline")
Europdische Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)
Amerikanische Roteiche (Quercus rubra)
Silberweide (Salix alba),
Winterlinde (Tilia cordata),
Silberlinde (Tilia tomentosa "Brabant’).
Standortgerechte Laubbédume Il. Ordnung
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinis betulus),
Haselnuss (Corylus avellana),
Salweide (Salix caprea),
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia).
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6.7 Ver-und Entsorgung

In den angrenzenden Verkehrsflachen sind alle zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Er-
schlieBungsanlagen vorhanden.

Klarstellung

Die Einteilung der Strafsenverkehrsfléiche ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungsplans.

6.8 Regenerative Energie

Nach § 14 Abs 3 BauNVO sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, an und auf Dach- und
AuBenwandflachen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Gebduden als Nebenanlagen
im Baugebiet grundsatzlich zulassig. Deshalb wird der Einsatz regenerativer Energien im Bebauungs-
plan nicht als textliche Festsetzung festgesetzt.

6.9 Immissionsschutz

Eine gewerbliche Larmvorbelastung ist nicht erkennbar. Der Verkehrslarm der B 494 — Marktstralle -
belastet insbesondere nachts die zur Stralle orientierten Gebdude, mit mehr als 55 dB(A). Um die
Nachtruhe zu gewahrleisten und die Nachtwerte von 50 dB(A) fiir urbane Gebiete zu gewahrleisten,
werden gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechende SchutzmaBnahmen festgesetzt. Diese werden
im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Zum Schutz vor StrafSenverkehrsldrm der MarktstrafSe miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
dnderung von baulichen Anlagen die Aufsenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldémm-Maf3 (R‘w,ges) auf-
weisen, das nach folgender Gleichung gemdf3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges =La - KRaumart

mit La = majfSgeblicher Aufienlirmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
= 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches

Die Ermittlung des mafgeblichen Aufienldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemdfs DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthalts-
rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néichtlichen Beurteilungs-
pegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018- 01 geforderten Sicherheitsbei-
werte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen AufSenldrmpegel nachts sind aus Abbildung 3.3 — Schallimmis-
sionen Strafienldrm — des Ldrmaktionsplan 3. Stufe der Gemeinde Hohenhameln- Stand 28.6.2019 -
abzuleiten, welcher Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Einzelfall zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse, Arbeitsstatten und Wirtschaft

Das geplante Vorhaben wirkt sich in zweifacher Weise positiv auf die Bevolkerung aus. Zum einen wird
neuer Wohnraum in zentrumsnaher Lage geschaffen, der zugleich ein attraktives urbanes Umfeld lie-
fert. Zum anderen werden im Rahmen der Innenentwicklung untergenutzte Flachen einer stadtebau-
lich erforderlichen Nachnutzung zugefihrt.

Im geplanten urbanen Gebiet werden Vorhaben errichtet, in denen neue Arbeitsplatze, vornehmlich
fiir Dienstleistungen und Medizin, entstehen.

7.2 Auswirkungen auf den Gemeinbedarf

Die geplanten medizinischen Einrichtungen dienen der Versorgung der Daseinsvorsorge in der Ge-

meinde Hohenhameln sowie im Umland.

7.3 Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Das geplante Vorhaben hat keine Auswirkungen auf Belange des Denkmalschutzes.

7.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Schutz der vorhandenen und geplanten Bebauung vor Verkehrslarm verbessern sich die
Umweltverhaltnisse.
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8 Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Hohenhameln hat die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Ansiedlung eines
medizinischen Versorgungszentrums im Ortskern an der MarktstraRe — Flurstlicke 228/4, 228/2 und
231/5, Flur 5—am 14.12.2023 beschlossen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Schlussabwagung

Satzungsbeschluss
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert wor-
den ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46) zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51).
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10 Anlagen

10.1 Textliche Festsetzungen, Hinweise und Klarstellungen

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Urbanen Gebiet sind die gemdfs § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergnligungsstdtten
und Tankstellen gemdfs § 1 Abs. 6 BauNVO unzuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Auf den liberbaubaren Grundstiicksfléichen ist gemdfs § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO
das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Fest-
setzung sind Geschosse, die auf mindestens zwej Drittel der Grundflédche des darunter liegenden Ge-
schosses eine lichte Héhe von 2,20 m aufweisen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Je angefangene vier oberirdischen Stellpléitze ist gemdfS § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein standortgerechter
Laubbaum der Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die offene,
unversiegelte Bodenfldche je Baum (Baumscheibe) ist vor Uberfahren zu schiitzen.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Zum Schutz vor StrafSenverkehrsldrm der MarktstrafSe miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
dnderung von baulichen Anlagen die Aufsenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldémm-Maf3 (R‘w,ges) auf-
weisen, das nach folgender Gleichung gemdf3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges =Lla - KRaumart

mit La =mafigeblicher Aufsenlérmpegel

mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
= 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches

Die Ermittlung des mafSgeblichen Aufienldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemdfs DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthalts-
rdume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit néichtlichen Beurteilungs-
pegeln >50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018- 01 geforderten Sicherheitsbei-
werte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafSgeblichen AufSenldrmpegel nachts sind aus Abbildung 3.3 — Schallimmis-
sionen Strafienldrm — des Ldrmaktionsplan 3. Stufe der Gemeinde Hohenhameln- Stand 28.6.2019 -
abzuleiten, welcher Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Einzelfall zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Klarstellung

Die Einteilung der StrafSenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungsplans.
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Pflanzliste

Standortgerechte Laubbédume I.- Il. Ordnung
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa),
Hdngebirke (Betula pendula),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)

Nichtfruchtende Strafsenesche (Fraxinus excelsior ,, Westhof's Glorie)

Blumenesche (Fraxinus ornus)

Gingko (Gingko biloba)

Dornenlose Gleditschie (Gleditsia triacanthus “Skyline")

Europdische Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Stieleiche (Quercus robur)

Amerikanische Roteiche (Quercus rubra)

Silberweide (Salix alba),

Winterlinde (Tilia cordata),

Silberlinde (Tilia tomentosa "Brabant’).
Standortgerechte Laubbédume Il. Ordnung

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinis betulus),

Haselnuss (Corylus avellana),

Salweide (Salix caprea),

Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia).
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