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EINFUHRUNG

Grundlagen

1.2

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist, (Stand: 16.10.2025), haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtische Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpléne sind nach
§ 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitplanung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstticke in der Gemeinde nach MaRgabe des BauGB vorzubereiten
und zu leiten.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Tulau® sollen bisher unbeplante Innenbe-
reichsflachen durch rechtsverbindliche Festsetzungen als Mischgebiet (MI) gemal § 6BauNVO
dem Baugesetzbuch einer stadtebaulichen Ordnung zugefuhrt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist zum einen die Regelung der bislang provisorischen sudliche Er-
schlieBung des sogenannten Glupe-Hofs einem gastronomischen Betrieb. Zum anderen soll die
bauliche und funktionale Umstrukturierung von Gebauden des Glupe-Hofs ermdglicht werden, die
entlang der Hauptstral3e liegen

Entwicklungsansatze Glupe-Hof in Tiilau
(Stand: 27.11.2024)

Gaststatte:
Bleibt in bisheriger Form erhalten

Erdgeschoss:
Backerladen mit Café

Erdgeschoss:
Kiosk mit Paketshop und ,warmer Theke*

Saal (,Eventbereich’):

- Saal soll umfassend modernisiert werden

- Umgestaltung Eventbereich mit direktem
Zugang zum Hof als Verbindung zur

dortigen Freiluft-Eventfliche Obergeschoss:

Biiro fiir eigene Immobiliengesellschaft und
Hausverwaltung

Scheune:
- soll fur , stilles” Gewerbe vorgesehen werden

Pkw-Stellplatze:
- fiir Gewerbeeinheiten in diesem Bereich
denkbar - Stellplatzschlissel??

Abb. 1 Weiterentwicklung des Glupe-Hofs mit der Darstellung der Nutzungsbereiche im Bestand und geplant. Quelle:
Joachim Selck-Breusing

Auf den gemeindlichen Flachen die Umnutzung eines Bestandsgebaudes zu einem dorfgemein-
schaftlichen Multifunktionshaus sowie die Neuanlage generationsibergreifenden Wohnens zu er-
maoglichen.
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GASTHALS
GRUNEBCHE

Abb. 2 Entwicklung der gemeindlichen Flache zur neuen Ortsmitte von Tulau. Quelle: Gemeinde Tulau

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Um den Bebauungsplan zlgig umsetzen zu kénnen, soll fur die Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsmitte Tulau“ das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB angewandt werden. Hierbei
handelt es sich um Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung und die Nachverdichtung von
Flachen oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung.

Voraussetzungen fur die Anwendung sind:

% dass im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird, die weniger als
20.000 m? aufweist, und

% dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch sind euro-
paische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Sowohl die Umweltprifung und die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2 a BauGB entfallt bei Planen nach § 13a BauGB.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 6
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2 AUSGANGSSITUATION

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Abb. 3 Lage der Flache des Bebauungsplans. Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap
Das Plangebiet befindet sich inmitten der historischen Dorfmitte an der Kreuzungsachse der beiden
wichtigsten Straen in Tulau: der Dorfstralle und der Hauptstralle. Die Dorfstralle schlielit dabei
nach Norden ab, die Hauptstralle nach Osten. In stdliche Richtung wird die Flache durch das
Schutzenheim mit Schiellstand sowie eine gemeindliche Freiflache begrenzt, die u.a. fur das
Schutzenfest genutzt wird, im Westen befinden sich Wohn- sowie gewerbliche landwirtschaftliche
Gebaude.

2.2 Bebauung und Nutzung

Der nérdliche Bereich des Plangebiets wird durch die vierseitige Gebaudeanlage der Gastwirt-
schaft Glupe bestanden. Die Gebaude umfassen das eigentliche Gasthofsgebaude, einen Saalbau
sowie ehemals landwirtschaftlich genutzte Geb&aude. Nach Suden hin schlieit eine Grunflache an,
auf der sich neben einem o6ffentlich zuganglichen Bucherschrank ein ehemals landwirtschaftlich
genutztes Gebaude befindet.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 7
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GASTWIRTSCHAFT |
GLUPE i

Abb. 4 Gasthof Glupe an der Dorfstralle. Foto: https://www.glupes-hof.de/

Abb.5  Nebengebaude des Glupe-Hofs an den Hauptstrale, das zu gewerblichen Zwecken umgenutzt werden soll. Ei-
genes Foto.
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Abb. 6  Auf der rechten Seite der HauptstralRe sollen unter Beachtung der Zufahrten und des Fulweges Stellplatze fur
den ruhenden Verkehr entstehen. Eigenes Foto.
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Abb. 7 Zufahrt zu der sudlichen Freiflache mit Bucherschrank und umzunutzendem Gebaude. Eigenes Foto.

Abb. 8  Freiflache sudlich des Glupe-Hofs mit Zufahrt zum Glupe-Hof.
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Abb. 9  Sudliche Zufahrt zum Glupe-Hof, die Uber das gemeindliche Grundstuck fuhrt.

T BEREE

ion

Abb. 10  Luftbild des Geltungsbereichs. Quelle: Google Maps 2025
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ErschlieBung

2.4

Die Erschliefung erfolgt bislang vorwiegend Uber die HauptstralRe sowie wie in Abb. 5 ersichtlich
gelegentlich Uber die Grunflache.

Ver- und Entsorgung

2.5

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Medien ist bereits seit langem gesichert.

Eigentumsverhaltnisse

2.6

Die Flache des Flursticks 55/1 im Stiden befindet sich in Besitz der Gemeinde Tilau, der nérdliche
Teil ist in Privatbesitz.

Planungsalternativen

Im Plangebiet stehen keine Planungsalternativen zur Verfugung, da es sich um die Innenentwick-
lung des historischen Dorfkerns von Tulau handelt.
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(PLANUNGS-) VORGABEN

Angabe der Rechtsgrundlagen

3.2

* ¥ Kk ¥k Kk *

das Baugesetzbuch (BauGB),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

die Planzeichenverordnung (PlanzV),

das Nds. Klimaschutzgesetz,

das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG 2023),
die NBauO,

in der jeweils gultigen Fassung.

Regionales Raumordnungsprogramm 2008/2025
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Ausschnitt aus dem RROP (2008) fur den Bereich Tulau. Quelle: Zweckverband Grofiraum Braunschweig.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) aus dem Jahr 2008 enthalt Grundsatze sowie
konkrete Ziele der Landesplanung und Raumordnung. Diese sind von den Behdrden und Planungs-
tragern bei allen raumbedeutsamen Malinahmen zu beachten und mussen mit ihrer Zweckbestim-
mung vereinbar sein. Bauleitplane haben sich diesen Zielen gemal § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.
Folgende raumordnerische Festlegungen befinden sich im oder in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet:

>
>

Talau ist kein Grundzentrum.

Die B 248 nordlich Tulau ist als Hauptverkehrsstrallen regionaler Bedeutung gekennzeich-
net.

Nérdlich, aber aullerhalb der bestehenden Bebauung, ist ein Vorbehaltsgebiet fur Land-
wirtschaft festgelegt.

Ostlich sowie westlich, aber auRerhalb der bestehenden Bebauung, sind Flachen als Vor-
behalts- und Vorranggebiete fur Natur und Landschaft dargestellt.

Westlich des Ortes, aber auflerhalb der bestehenden Bebauung, ist in Nord-Sud-Richtung
ein Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz eingetragen.

Sudostlich von Tulau befindet sich zudem ein Vorbehaltsgebiet zur Gewinnung von Sand.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 12
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In dem Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fur den Gro3raum
Braunschweig, Fassung des 1. Entwurfs 2025, ist Tulau zudem von einem ,,Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft — auf Grund besonderer Funktion“ umgeben. Das Plangebiet selbst ist davon nicht be-
troffen.

Abb. 12 Ausschnitt aus der Interaktiven Karte der Plandarstellung der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungs-
programms fur den GroRraum Braunschweig, 1. Entwurf 2025, Der Kreis in der Mitte deutet auf die Lage des
Plangebiets,

Berucksichtigung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete in der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden unter Beachtung der raumordnerischen Vorgaben
entwickelt. Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Innenbereich des Ortsteils Tulau und tan-
giert keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete gemall dem aktuellen sowie der Neuaufstellung des
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) fir den Grofiraum Braunschweig. Die Planung
steht somit im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 13
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3.3 Flachennutzungsplan
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Abb. 13 Auszug aus dem Flachennutzungsplan fur den Bereich Tulau. Quelle: Regionalverband Grofiraum Braun-
schweig.

—

®

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome sieht in Tulau fur das Plangebiet
eine gemischte Bauflache (M) vor. Da die geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplans den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen werden, ist keine Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich.
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4 PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)
4.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
4.1.1 Mischgebiet

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) wird im vorliegenden Bebauungsplan ein
Mischgebiet (MI) nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Die Festsetzung als Mischgebiet tragt den spezifischen Gegebenheiten des Ortes Tulau Rechnung,
einer Ortschaft mit Uberwiegend dorflicher Pragung. Die Ortsmitte Tulaus entlang der Dorfstralle
und der Hauptstralle wird durch eine gleichgewichtige Mischung aus Wohnhausern, landwirt-
schaftlichen Betrieben, Gewerbe und Nebengeb&uden charakterisiert, die die Vielfalt und Funktio-
nalitat der gewachsenen dorflichen Struktur unterstreichen. So gibt es entlang der Dorfstralle noch
zwei Restaurants sowie eine Fleischerei.

Zugelassene Nutzungsmoglichkeiten im Mischgebiet sind:

e Wohnen;

e (eschéafts- und Burogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

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

Die grundsatzlich zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind dagegen im Geltungsbereich nicht erlaubt, weil sie hier
nicht typisch sind.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzung ,,Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer
2 auBerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets® wird ebenfalls nicht zuge-
lassen, da sie hier nicht typisch ist,

Zusétzlich wird das Gebiet in die beiden Teilflachen MI 1 und MI 2 gegliedert. Wahrend die Teilfla-
che MI 1 schon seit langem bebaut ist und die Hauptnutzung ,Gasthof* ebenfalls schon lange be-
steht, wird die Teilflache MI 2, die der Gemeinde Tulau gehért, kunftig vollstandig umgenutzt wer-
den. Hier sollim Rahmen der Dorfentwicklung Tulaus neue Ortsmitte entstehen, mit einer speziellen
Wohnbauflache, wo eventuell ein Mehrgenerationswohngebaude entstehen kénnte. Erganzt wird
die neue Ortsmitte durch ein soziokulturelles Mehrzweckgebaude, das auf der Flache fur Gemein-
bedarf (siehe Kapitel 4.5) errichtet werden soll.

In Mischgebieten (MI) nach der TA Larm gelten tagstber (6—22 Uhr) Immissionsrichtwerte von 60
dB(A) und nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A). Diese Werte dienen dem Schutz vor Gewerbelarm, wobei
nachts eine deutlich geringere Belastung zulassig ist, um die Wohnfunktion in diesen Gebieten zu
gewabhrleisten. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tag um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1

4.2.2

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grund-
flache ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache
ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstickes maligebend, die als Bauflache
festgesetzt ist. Andere Flachen, wie z.B. Grunflachen, durfen bei der Ermittlung der zulassigen GRZ
nicht beracksichtigt werden.

Fur die bereits weitgehend versiegelte Hof- und Erschliefungsflache im Ml 1 wird keine GRZ fest-
gesetzt. Die GRZ steuert die Uberbaubare Grundsticksflache durch Gebaude; auf der Hofflache
sind jedoch keine neuen Hauptgebaude vorgesehen, sondern eine funktionale Umnutzung der vor-
handenen befestigten und bebauten Flachen.

Im Bebauungsplan wird fur das Baufeld MI 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Hintergrund ist die
besondere geplante Nutzungsart des Betreuten Wohnens auf einem relativ kleinen Grundstick im
Innenbereich. Die gewahlte GRZ ermaglicht die wirtschaftlich tragfahige Bereitstellung einer aus-
reichenden Anzahl barrierefreier Wohneinheiten einschliellich der im Erdgeschoss erforderlichen
Gemeinschafts-, Service- und Funktionsflachen (z. B. Aufenthalts-, Tagespflege-, Technik- und
Personalbereiche). Eine Reduzierung der GRZ wirde entweder zu einer nicht mehr wirtschaftlichen
Ausnutzung (zu geringe Wohneinheitenzahl) oder — zur Erzielung derselben Kapazitat — zu einer
starkeren baulichen Verdichtung in der Héhe fuhren. Beides ware im Hinblick auf die Versorgungs-
sicherheit, die angestrebte Wohnform sowie die Einfigung in das straRen- und ortsbildpragende
MaR der Umgebungsbebauung weniger geeignet.

Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Dichte entspricht der in-
nerortlichen Lage und ist notwendig, um die baulichen und funktionalen Anforderungen des Multi-
funktionshauses einschlielllich Erschliefungsflachen und ergdnzenden Einrichtungen abzubilden.
Damit wird eine effektive Nutzung der zentral gelegenen Gemeinbedarfsflache ermdéglicht, ohne
dass das Ortsbild oder die Einbindung des Gebaudes in die Ortsmitte beeintrachtigt werden.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durch die Anwendung
des § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht vorgesehen

Hohe der baulichen Anlagen

Im Bereich MI 1 (Glupe-Hof) wird die Hohe der baulichen Anlagen mit maximal 10,50 m Uber dem
unteren Bezugspunkt festgesetzt. Die Festsetzung tragt den vielfaltigen geplanten Nutzungen auf
dem Hofareal Rechnung. Insbesondere die Umgestaltung des Saals mit Eventbereich, die Nutzung
der Scheune fur stilles Gewerbe sowie die Einrichtung von kleinteiligen Gewerbeeinheiten und er-
ganzenden Wohnungen oder Microapartments erfordern eine gewisse Gebaudehdhe, um die un-
terschiedlichen Raumprogramme unterzubringen.

Die Hohe ermdglicht eine flexible Umnutzung der Bestandsgebaude und schafft Spielraum fur eine
zeitgemalle, mehrgeschossige Bauweise. Zugleich fugt sich das Mal3 der baulichen Nutzung in die
historisch gewachsene Dimension der Hofanlage ein, sodass trotz Verdichtung eine vertragliche
Einbindung in das Ortsbild gewahrleistet bleibt.

FUr den Bereich M| 2 wird die Héhe der baulichen Anlagen mit maximal 10,00 m Gber dem unteren
Bezugspunkt festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an den besonderen Anforderungen des
Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 16
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geplanten Wohnens mit Betreuungsangeboten. Die Hohe ermdglicht eine zweigeschossige Bau-
weise mit zusatzlichem Dachgeschoss, sodass ausreichend Wohnraum fur die vorgesehene Ziel-
gruppe geschaffen werden kann, ohne dass das Gebaude im Ortsbild Gberdimensioniert wirkt.

Auch fur die Flache fur Gemeinbedarf wird die Hohe der baulichen Anlagen mit maximal 10,00 m
festgesetzt. Die Hohe ist erforderlich, um die besondere Funktion des Gebaudes als zentraler Ver-
anstaltungs- und Begegnungsort zu gewahrleisten.

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der Héhe baulicher Anlagen ist gemal § 18 Abs. 1 BauNVO
fur die maximal zulassige Gebaudehohe bei Gebauden mit Flachdach ist die Attika, bei Gebauden
mit Satteldach der Dachfirst, bei Gebauden mit Pultdachern die Oberkante der baulichen Anlage.

Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Hohe baulicher Anlagen ist in der Teilflache Ml 1 gemal}
§ 18 Abs. 1 BauNVO die endgltige Hohenlage der DorfstralRe oder der Hauptstralle an der Stelle
der Teilflache MI 1, die von der Strallenachse aus gesehen der Mitte der strallenseitigen Gebau-
deseite gegenuber liegt (vgl. § 6 Abs.1 NBauO). In der Teilflache MI 2 ist der untere Bezugspunkt
zur Bemessung der Hohe baulicher Anlagen das gemittelte Mall der Héhe des umliegenden Ge-
landes.

4.3 Bauweise sowie die liberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
4.3.1 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung des Gebaudes im Verhaltnis zu seinen jeweiligen Nach-
bargrundsttcken. Sie ist ein wesentliches Element des Stadtebaus. Ihre Festsetzung kann unter-
schiedlichen Zwecken dienen, z. B. auch der Gestaltung des Orts- und StralRenbildes, den Wohn-
bedurfnissen alterer Menschen, der Auflockerung der Bebauung oder dem Immissionsschutz.

Die Bauweise ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung werden durch die Bauweise nicht beruhrt.

Fur den Bereich MI 1 wird eine geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Damit soll die historisch gewachsene Hofsituation des Glupe-Hofs aufgegriffen werden, in der alle
Gebaude in dichter Stellung als traditioneller Vierseithof zueinanderstehen und durch ihre Anord-
nung einen klar gefassten Hofraum bilden. lhre Stellung zueinander wird durch die funktionale Mi-
schung aus Gaststatte und Eventbereich unterstitzt, die vorwiegend an der Dorfstralie liegen so-
wie durch die zukunftig hinzutretenden Gewerbenutzungen und kleineren Wohneinheiten, die in
bisherigen landwirtschaftlichen Nebengeb&uden an der Hauptstralie liegen.

Zudem ermoglicht die geschlossene Bauweise die Schaffung eines klar definierten, innenliegenden
Freiraums, der als Aufenthalts- und Veranstaltungsflache der Aulengastronomie genutzt werden
kann. Damit wird einerseits die traditionelle Hofstruktur des Vierseithofes bewahrt, andererseits
entsteht eine zeitgemalke, belebte Mitte mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Die geschlossene Bauweise gewahrleistet hach aulen eine stadtebaulich pragnante Raumkante
entlang der Dorfstrafle wie auch der HauptstraRe. Hier stehen die Gebaude ganz auflen und direkt
auf der duBeren Flursticksgrenze.

In der sudlich davon gelegenen Bauflache MI 2 wird dagegen eine offene Bauweise gem. § 22 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Im Ml 2 wird damit eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand ermdglicht,
die sich mafstablich an einer dorflichen Wohnnutzung orientiert. Gleichzeitig wird ausreichend Be-
lichtung und Beluftung der Gebaude gesichert, was insbesondere flr barrierefreie und senioren-
gerechte Wohnformen von Bedeutung ist.
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Auch fur die Flache fur Gemeinbedarf wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise tragt
dem besonderen Charakter des soziokulturellen Multifunktionshauses Rechnung: Das Gebaude
soll als solitarer Baukoérper in der Ortsmitte sichtbar sein und eine pragnante Adresse bilden. Durch
die Abstande zu den Nachbargrundsticken entstehen zudem ausreichend Flachen fur Stellplatze,
barrierefreie Zugange, Freiflachen fir Begegnungen sowie die Einbindung von Grin.

Baulinien und Baugrenzen

Die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen wird im § 23 , Uberbaubare Grundstiicksflache*
der BauNVO geregelt. Sie dienen dazu, die Bereiche auf den Grundstiicken festzulegen, die mit
baulichen Anlagen bebaut werden durfen, und schafft damit die Grundlage fur eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung.

Zur Sicherung einer klaren stadtebaulichen Ordnung wird fur den Glupe-Hofs (Ml 1) entlang der
Dorf- und der Hauptstralle eine Baulinie gem. § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung
stellt sicher, dass die Uberlieferte Stellung der Gebaude auf den Flursticken auch kunftig erhalten
bleibt. Um die Umnutzung des ehemaligen Pferdestalls des Glupe-Hofs fur gewerbliche und Wohn-
zwecke zu ermdglichen, springt die Baulinie hier um 2,0 m in den bisher offentlichen Raum der
Verkehrsflache vor. Sie bezieht von diesem einen angrenzenden Streifen mit ein, um die geplante
Nutzung zu ermdéglichen.

Neben den Baulinien werden im Plangebiet auch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt. Baugrenzen legen fest, bis wohin Gebaude errichtet werden durfen, lassen den Bauherren
jedoch Spielraum in der genauen Anordnung und Gestaltung der Baukorper.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird sichergestellt, dass

» die Bebauung in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen bleibt,
» ausreichende Abstande flr Belichtung, Beluftung und Durchgrinung gewahrleistet sind,
» Flachen fur Erschlieung, Stellplatze und Freirdume erhalten bleiben.

Die Baugrenzen dienen somit der geordneten Einbindung der Neu- und Anbauten in die dorfliche
Struktur der Ortsmitte. Sie geben Planungssicherheit, verhindern eine Ubernutzung der Grundst-
cke und tragen gleichzeitig zu einem harmonischen Ortsbild bei.

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.5

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind solche, die sowohl in ihrer Funktion als auch raumlich-
gegenstandlich dem hauptsachlichen Nutzungszweck der im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gelegenen Grundsticke sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden Bebauung die-
nen und dieser untergeordnet sind. Eine dem Nutzungszweck eines Grundstiicks dienende Neben-
anlage, hat im Hinblick auf die Hauptnutzung daher eine helfende Funktion.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO), da sie Hauptnutzungen sinnvoll erganzen kénnen.

Flachen fiir Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* befinden
sich auch Flachen fur Stellplatze fur den ruhenden Verkehr, die fur die Nutzung der Grundsticke
erforderlich sind.

Auf dem Gemeindegrundstick stehen kunftig zwolf Stellplatze zur Verfugung. Sie dienen vor allem
den Besuchern und Besucherinnen des kunftigen soziokulturellen Mehrzweckgebaudes der
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Gemeinde. Bei Abschluss einer Vereinbarung ist hier eine Doppelnutzung fur private Zwecke des
Glupe-Hofs vorstellbar.

Auf dem Gaststattengrundstick sind durch eine optimierte Stellung der Carportstitzen acht Stell-
platze im westlich gelegenen Carport, sowie bis zu drei Stellplatze dstlich im Freien maglich. Sie
dienen den Gasten der geplanten Micro-Apartments sowie weiterer Nutzungen im Obergeschoss
des umgenutzten ehemaligen Pferdestalls des Glupe-Hofes.

Weitere Flachen fur Stellplatze sollen im Bereich der offentlichen Verkehrsflache der HauptstraRe
entstehen. Sie dienen zuvorderst den Kunden des geplanten Kiosks mit Paketshop und ,warmer
Theke' sowie des geplanten Backerladens mit Café, die im Erdgeschoss des umgenutzten ehema-
ligen Pferdestalls entstehen sollen. Die Ein- und Ausfahrten der anliegenden Grundsticke bleiben
erhalten, wobei gemaf Niedersachsischem StralRengesetz (NStrG) jeder Strallenanlieger grund-
satzlich Anspruch auf eine Erschlieung seines Grundsticks hat. Dies wird gewahrleistet.
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Abb. 14 Sudliche Zufahrt zu Glupe-Hof und Anlage der Stellplatze fur den ruhenden Verkehr. Quelle: Ewald Rowohlt

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im sudlichen Bereich des Plangebiets wird auf der gemeindlichen Flache eine Gemeinbedarf aus-
gewiesen, die der Errichtung eines soziokulturellen Multifunktionshauses (Dorfgemeinschaftshaus)
dient. Die Flache wird derzeit durch ein ehemals landwirtschaftliches Bestandsgebaude gepragt,
das kunftig einer Umnutzung zugefuhrt werden soll.

Das Multifunktionshaus soll als zentraler Begegnungs- und Veranstaltungsort fur die Dorfgemein-
schaft dienen und unterschiedliche Nutzungen aufnehmen kénnen, wie z. B. kulturelle Veranstal-
tungen, Vereinsarbeit, Versammlungen sowie gemeindliche Angebote. Durch die Lage in der Orts-
mitte ist eine gute fulllaufige Erreichbarkeit fur die Einwohner und Einwohnerinnen gewahrleistet.
Mit der Festsetzung der Gemeinbedarfsflache wird der gewlnschten 6ffentlichen Nutzung ein ge-
sicherter planungsrechtlicher Rahmen gegeben.
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.8

Im Geltungsbereich liegen die Verkehrsflachen der Dorfstrale und der HauptstralRe. Sie wurden in
die allgemeine Betrachtung mit einbezogen, weil die Gebaudeanlage des Glupe-Hofs unmittelbar
an beide StraRen innerhalb der Ortslage von Tulau angrenzen. Zudem bewirken die Nutzungen in
den Gebauden des Glupe-Hofs, dass sich Verkehre auf diese Nutzungen beziehen. Dies betrifft
sowohl Zu- als auch Abfahrverkehre sowie ruhende Verkehre.

FUr letztere Verkehre existieren beidseitig entlang der Dorfstralle bereits 1angs gerichteter Park-
buchten. Sie werden hauptsachlich von den Géasten der Gastronomie und bei Events genutzt. Fur
die Besucherinnen und Besucher der klnftig sich im Erdgeschoss des ehemaligen Pferdestalls des
Glupe-Hofs befindlichen Verkaufs- und gastronomischen Einrichtungen, sollen auf der westlichen
Seite der Hauptstralle neue Stellflachen angelegt werden (siehe Kapitel 4.4).

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich”
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.9

Die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter
Bereich“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB dient der Sicherstellung der ErschlieBung innerhalb des
Plangebiets.

Die Zufahrtsstralle soll eine Breite von 4,50 m erhalten. Begegnungsverkehr ist dabei méglich, setzt
aber riucksichtsvolles Fahrverhalten voraus. Wo immer méglich, soll versickerungsfahiges Pflaster
und begrinbare Befestigung eingesetzt werden.

Ein Mullfahrzeug soll diese Zufahrt nicht benutzen. Mullbehalter sind am Abfuhrtag an der Haupt-
stralle bereit zu stellen.

Die Kurvenradien sind auf ein Drehleiterfahrzeug der Feuerwehr abgestimmt. Mindestradius ist da-
far 10,50 m, hier sind jetzt 11,00 m vorgesehen.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Gehweg” (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

4.10

Zur Verbesserung der fullaufigen Erreichbarkeit innerhalb der Ortsmitte wird ein Gehweg festge-
setzt. Damit wird die Aufenthaltsqualitat gestarkt und die Wegebeziehungen zwischen den geplan-
ten Nutzungen im Plangebiet und dardber hinaus verbessert.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind definiert als Flachen, die keiner festen Bebauung
durch Gebaude unterliegen, sondern entweder naturbelassen sind, mit Pflanzenbewuchs angelegt
werden oder der Nutzung im Freien dienen. Diese Grunflachen tragen zur 6kologischen Funktion,
zur Erholung sowie zur Sicherung der charakteristischen Freirdume in landlichen Gebieten bei.

Im Plangebiet wird eine Grunflache festgesetzt, die als Spiel- und Aufenthaltsbereich fur Jung und
Alt gestaltet werden soll. Ziel ist es, einen attraktiven Freiraum im unmittelbaren Umfeld der neuen
Nutzungen in der Ortsmitte zu schaffen, der sowohl Kindern als auch Jugendlichen und Erwachse-
nen zur Verfugung steht. Die Flache erganzt die geplanten Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen
um einen wohnortnahen Erholungs- und Bewegungsraum, starkt die Aufenthaltsqualitat, fordert
das soziale Miteinander und unterstitzt die Funktion der Ortsmitte als zentralen Treffpunkt fur alle
Generationen.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 20



Gemeinde Tulau | Bebauungsplan ,Ortsmitte Talau® | Begrindung

Entlang der Erschliefungsstralle wird dartber hinaus eine schmale Grunflache festgesetzt. Sie
dient in erster Linie der gestalterischen Aufwertung des Strallenraums und bildet einen grinen
Ubergang zwischen Fahrbahn und Bebauung. Durch die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern
tragt sie zur Durchgrinung der Ortsmitte, zur 6kologischen Aufwertung sowie zur Verbesserung

des Mikroklimas bei.

FLACHENBILANZ

Festsetzung als

Flache (m32)

Anteil (gerundet)

Gehweg

Gesamtflache

MI 1 2.881,81 33%
MI 2 971,39 11%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.079,92 12%
Verkehrsberuhigter Bereich 857,87 10%

222,05 3%

8.736,60

100%
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Ausgeiibte Nutzungen

6.2

Insgesamt fuhrt die Planung zu einer deutlichen Aufwertung der Ortsmitte Tulaus, da die bestehen-
den Nutzungen durch solche erganzt werden, die insbesondere der Dorfgemeinschaft Tulaus die-
nen. Die Erschliefung ist geordnet und zusétzliche Angebote fur Wohnen, Versorgung und Ge-
meinschaft werden geschaffen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

6.3

Die Aufstellung des Bebauungsplans starkt die gemeindlichen Einrichtungen im Ortskern nachhal-
tig. Mit der Festsetzung einer Flache fur Gemeinbedarf wird der Gemeinde kunftig ein zentraler Ort
fur Veranstaltungen, Versammlungen, Vereinsarbeit und soziale Angebote gesichert. Dadurch kon-
nen bestehende Strukturen gebundelt und neue Angebote fur alle Generationen geschaffen wer-
den.

Die geplanten Nutzungen verbessern die Erreichbarkeit und Funktionsfahigkeit der Ortsmitte und
fihren zu einer besseren Ausstattung der Gemeinde mit gemeinbedarfsorientierten Einrichtungen.
Eine Beeintrachtigung anderer o¢ffentlicher Einrichtungen im Umfeld ist nicht zu erwarten, vielmehr
entsteht durch die geplante zentrale Einrichtung eine Synergie mit vorhandenen Nutzungen wie
Gaststatte, Saalbereich und wohnungsnahen Angeboten.

Insgesamt tragt die Planung dazu bei, die Ortschaft Tulau als Standort fur 6ffentliche Daseinsvor-
sorge zu profilieren und die Attraktivitat der Gemeinde fur ihre EinwohnerIinnen langfristig zu erho-
hen.

Verkehr

6.4

Durch die geplanten Nutzungen in der Ortsmitte ist mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen auf
der Hauptstrale insbesondere durch den ruhenden Verkehr zu rechnen. Dieses wird im Wesentli-
chen durch Besucher des Multifunktionshauses sowie durch die erganzenden Wohn- und Gewer-
benutzungen verursacht. Die ErschlieRung ist jedoch Uber die vorhandenen Strallen gesichert. Mit
der Festsetzung von Stellplatzen sowie der Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs wird
eine geordnete Verkehrsabwicklung gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

o Die Abfallbeseitigung erfolgt Uber den Landkreis Gifhorn, Untere Abfallbehdrde, Schloss-
platz 1, 38518 Gifhorn, der die Firma Remondis, Im Heidland 11, 38518 Gifhorn, beauf-
tragt hat.

e Die Gasversorgung erfolgt Uber die Gasversorgung LSW Netz GmbH, 38432 Wolfsburg

e Die Stromversorgung erfolgt Uber die LSW Netz GmbH, 38432 Wolfsburg

e Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung,
Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg

e Die Léschwasserbereitstellung erfolgt Gber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung,
Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg

o Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung,
Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg
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Natur, Landschaft, Umwelt

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von einer
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemaR
§ 2a BauGB wird daher abgesehen. Um naturschutzfachliche sowie artenschutzfachliche Konflikte
zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange gepruft. Eine Ermittlung und
Bereitstellung von Ausgleichsflachen/-mafinahmen ist jedoch nicht erforderlich.

Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Durch die Planung entstehen fur den Menschen insgesamt positive Auswirkungen. Mit dem Multi-
funktionshaus, den Angeboten fur betreutes Wohnen sowie erganzenden Versorgungs- und Auf-
enthaltsmoglichkeiten werden soziale Strukturen gestarkt und die Lebensqualitat im Ortskern ver-
bessert. Die Ausweisung von Grunflachen, einschliellich eines Spielplatzes fur alle Generationen,
fordert Bewegung, Begegnung und Erholung im unmittelbaren Wohnumfeld.

Beeintrachtigungen durch Larm, Abgase oder andere schadliche Umwelteinwirkungen sind auf-
grund der Art und des Males der geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Vielmehr unterstitzt die
Planung eine gesunde Wohn- und Aufenthaltsumgebung in der Ortsmitte.

Tiere und Pflanzen

Durch die bauliche gewiinschte Nachverdichtung erhoht sich der Versiegelungsgrad im Ande-
rungsbereich durch Uberbauung. Insgesamt sind hierdurch aber keine hochwertigen naturschutz-
fachlichen Flachen betroffen.

Im Geltungsbereich sind weder offiziell verzeichnete noch gesetzlich geschitzte Biotope geman
den Vorgaben des § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzutreffen.

Generell ist die Einhaltung des Artenschutzes gemal den Bestimmungen des § 39 bzw. § 44 des
BNatSchG erforderlich. Wahrend der Entfernung oder Abholzung von Gehdlzen muss besondere
Beachtung auf mdgliche Fortpflanzungsstatten gelegt werden und die allgemeinen Schutzzeiten
fur bratende Vogel (vom 1. Marz bis zum 30. September) missen eingehalten werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass bei Beachtung der oben beschriebenen Vorgehens-
weise erhebliche nachteilige Effekte auf die Fauna und Flora dieses Schutzgebiets vermieden wer-
den konnen.

Geologie, Boden, Flache

Bei den Schutzgiitern Boden und Gelande ergeben sich durch die Anderung des Bebauungsplans
unausweichliche Effekte durch Versiegelung oder Veranderung der Bodenbeschaffenheit. Es ist
jedoch zu beachten, dass der Grad der Versiegelung durch entsprechende Vorgaben im Bebau-
ungsplan sowie durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flache im Vergleich zur bestehenden
Bebauung oder Nutzung so weit wie méglich minimiert wird.

Wasser

Das Bauvorhaben hat hauptsachlich eine Auswirkung auf die verminderte Fahigkeit zur Versicke-
rung aufgrund der Uberbauung, wobei aufgrund des bereits vorhandenen Versiegelungsgrades
lediglich marginale Veranderungen auftreten. Negative Auswirkungen durch das geplante Vorha-
ben auf das Grundwasser werden zudem verhindert, in dem wie bisher verschmutztes Nieder-
schlagswasser in den Mischwasserkanal einzuleiten ist. Dadurch werden negative Folgen fur das
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Schutzgut Wasser vermieden. Zusatzlich wird angestrebt, nicht verschmutztes Niederschlags-was-
ser Uber die belebte Bodenzone versickern zu lassen, was sich positiv auf die Rate der Grundwas-
serneubildung auswirkt.

Insgesamt sind wesentliche nachteilige Effekte auf das Schutzgut Wasser aufgrund des geplanten
Vorhabens auszuschlielien.

Klima und Luft

Die Planung hat keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Klima und Luft. Da es sich um eine
Innenentwicklung im Bestand handelt, wird keine zusatzliche Inanspruchnahme unversiegelter Au-
Renbereichsflachen erforderlich. Durch die Festsetzung von Grinflachen, insbesondere der Spiel-
flache sowie der begleitenden Grinstrukturen entlang der Stral3e, werden kleinklimatische Funkti-
onen wie Verschattung, Verdunstung und Luftaustausch unterstitzt.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des betroffenen Bereichs sind keine kulturellen, baulichen oder bodengeschichtlichen
Denkmaler vorhanden. Das Auftreten von Funden in diesem Bereich kann nicht ganzlich ausge-
schlossen werden, erscheint jedoch eher unwahrscheinlich. Sollten archaologische Artefakte (wie
beispielsweise Keramikscherben, metallene Objekte oder Knochen) oder strukturelle Uberreste
(wie Mauern, Graber, Gruben oder Brandspuren) identifiziert werden, ist es notwendig, die untere
Denkmalschutzbehérde umgehend zu informieren.

Landschaft

Aufgrund der Lage innerhalb der Ortsmitte sind keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Zu erwarten.

Bodenordnende MalRnahmen

6.7

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten werden anteilig von Herrn Selck-Breuning und der Gemeinde Tulau getragen.
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7 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

7.1 Bodenfunde
Im Gebiet des Bebauungsplans ist mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde zu rechnen (Bo-
dendenkmale gemal § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes NDSchG). Ge-
maRk § 10 NDSchG in Verbindung mit § 13 NDSchG bedurfen Erdarbeiten in diesem Gebiet einer
denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtarchaolo-
gie Gifhorn), die bei baugenehmigungspflichtigen Mallnahmen zusammen mit der Baugenehmi-
gung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Aufla-
gen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.

7.2  Trinkwassergewinnungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich in Schutzzone IlIB des Trinkwassergewinnungsgebiets Ruhen.

a) Bauliche Anlagen sind nur zulassig, wenn ihre Griindungssohle mindestens auf Hohe des
unteren Bezugspunktes liegen;

b) Aufschllsse oder Veranderungen der Erdoberflache durfen nicht vorgenommen werden,
auch wenn das Grundwasser nicht aufgedeckt wird;

c) StraRen, Wege und sonstige Verkehrsflachen sind nur zulassig, wenn die ,Richtlinien far
bautechnische Mallnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)“ in der jeweils
geltenden Fassung beachtet und ein breitflachiges Versickern des abflielenden Wassers
gewahrleistet wird;

d) Die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zur Versickerung des von Dachflachen ab-
flieBenden Wassers ist nur zulassig bei ausreichender Reinigung durch flachenhafte Ver-
sickerung Uber den bewachsenen Oberboden oder gleichwertige Filteranlagen;

e) Die Einleitung oder Versickerung von Kuhlwasser oder Wasser aus Warmepumpen ins
Grundwasser ist verboten;

f)  Der Bau von Anlagen zur Erdwarmenutzung ist nur eingeschrankt unter bestimmten Be-
dingungen moglich.

8 HINWEISE
8.1 Entwasserung

Im Zuge der Planung sollte — vor dem Hintergrund zunehmender Starkregenereignisse sowie im
Sinne der Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) — eine mdglichst ortsnahe Bewirtschaf-
tung von Niederschlagswasser vorgesehen werden (z. B. Ruckhaltung/ Zwischenspeicherung, ge-
drosselte Ableitung und — soweit moéglich — Versickerung). Fur das Grundstuck ist kiinftig eine ma-
ximale Einleitmenge in die 6ffentliche Kanalisation anzustreben, die sich am naturlichen Abflussan-
teil orientiert (z. B. Ansatz rN 1a in 15 min, mit einem Abflussbeiwert ¥ = 0,1 bezogen auf die
Gesamtgrundstucksflache). Vorrangig ist dabei jedoch stets die Versickerungsfahigkeit (Boden/
Grundwasser) zu prufen und — soweit moglich — umzusetzen.
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Landwirtschaftliche Emissionen

8.3

In der Ortsmitte Tulaus befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Es wird darauf hingewiesen,
dass jegliche Immissionen, die aus der landwirtschaftlichen Nutzung hervorgehen, als ortstblich
hinzunehmen sind. Insbesondere in der Erntezeit oder zur Bestellung der Ackerflachen kénnen von
Staube, Larm oder Gerlche in das Plangebiet hineinreichen, welche auch an Sonn- und Feiertagen
sowie zur nachtlichen Ruhezeit auftreten kénnen.

Leitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom (siehe anliegender Plan). Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben. Die
Realisierbarkeit von Anderungen, Erweiterungen oder der Riickbau vorhandener Grundstiicksver-
sorgungen kann Uber unseren Bauherren-Service www.telekom.de/hilfe/bauherren oder Telefon
0800 33 01903 erfragt werden.
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VERFAHRENSUBERSICHT

Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss Verwaltungs-
§ 2 Abs. 1 BauGB ausschuss
Beschluss Gber formliche Verwaltungs-
Offentlichkeitsbeteiligung ausschuss

§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Ortsubliche
Bekanntmachung

Formliche Beteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss Uber erneute, Verwaltungs-
eingeschrankte formliche ausschuss

Offentlichkeitsbeteiligung Ortstbliche

§ 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und Bekanntmachung

4 Abs. 2 BauGB
S ° au Erneute Beteiligung gem.

§ 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und 4.
Abs. 2 BauGB

Abwagung und Satzungsbeschluss  Gemeinderat

§ 1 Abs. 7 BauGB u. § 10 Abs. 1 Bekanntmachung /
BauGB Inkrafttreten
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VERFAHRENSVERMERK
Der Entwurf der Begrindung wurde mit dem dazugehdérigen Entwurf des Bebauungsplans gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB vom bis veroffentlicht.

Die erneute Veroffentlichung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB hat in der Zeit
vom bis einschlielllich stattgefunden.

Der Rat der Gemeinde Tulau hat den Bebauungsplan ,Im Dorfe — Neufassung, 3. Anderung*, der
im vereinfachten Verfahren gemalt § 13 BauGB aufgestellt wurde, nach Prifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, in seiner Sitzung am gemal § 10
BauGB als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.

Tulau, den

Unterschrift Blrgermeister

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 28



11

Gemeinde Tulau | Bebauungsplan ,Ortsmitte Talau® | Begrindung

LITERATUR- UND QUELLENVERZEICHNIS
ZWECKVERBAND GRORRAUM BRAUNSCHWEIG 2008: Regionales Raumordnungsprogramm.
Braunschweig: ZGB.

Selck-Breusing, J.: Entwicklungsansatze Areal Glupe-Hof zur Gemeinderatssitzung am Mittwoch,
27.11.2024

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft mbH & Co. KG | 29



