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f'zur 1. ﬁnderung des Bebauungsplanes Nr, lO II Teal der Stadt Celle “Wletzen-”
bruch/Sud" mit brtllcher Bauvorschrlft ﬁber Gestaltung._ :

'1 Allgemelnes

o Zzel der 1 Anderung des Bebauungsplanes "Wletzenbruch/Sud".lst es,: iedzgllch' '

" den Umbau und die Erweiterung vorhandener Reihenhduger zu gewdhrleisten, Damit _
- soll - bewirkt werden, daf die-Reihenhduser, die zu einer Zeit minderen “wohn- - -
flichenbedarfes. je Person" errichtet wurden, den modernen Gegebenheiten ange- -
. pdpt werden koénnen. Dadurch soll zum einen erreicht werden, daB innerhalb der .

- vorhandenen Relhenhau531edlung eine akzeptable Generationenfolge gewadhrleistet

ist und  daB zum  anderen die Umzugsnotwendigkeit fir junge Familien gemindert -

" wird, wodurch. 1nsbesondere der Sledlungsdruck auf blsher unbehaute Flache ab—
_ gebaut werden kann. - _ _ :

' 2 Geltungsberelch

:Zur Errelchung des unter Zlffer 1. erlauterten Zleles w1rd dle 1 Anderung des
~Bebauungsplanes Nr.. 10 II. Teil der Stadt Celle. "Wletzenbruch/Sud" nur: fur die"
'-Relhenhausgrundstucke an der Straﬁe "Stelndamm" erstellt Lo

*3 Maﬁ der baulzchen Nutzung

Zu ‘einer Zezt, in der der sParsame Umgang mlt Grund und Boden gesetzlzch noch -
nicht geregelt war, wurde das Map der baulichen Nutzung mdglichst gering fest-
gesetzt, um eine gropziigige Belichtung und BellUftung der Reihenhausgrundstiicke
zu. gewdhrleisten, Um kinftig den ' neuen gesetzlichen Vorschriften 'Rechnung -

zu tragen: und dem Wunsch nach Erweiterung des Wohnraurmes in Reihenhdusern . -

entsprechen. zu kdnnen, - soll die Ausnutzbarkeit aller ~Reihenhausgrundstiicke

erhéht ‘werden: Durch die neuen Festsetzungen wird dariiber hinaus bewirkt, daf.

insbescondere noch nicht ausgebaute Dachgeschosse einer adaquaten Wahnnutzung'_
zugefuhrt werden konnen. : : s e :

Dle Relhenhausgrundstucke ‘zeigen in ihrer Grése teizweise:starke Différenzen[ '
bedingt durch ihre Lage als Mittel- oder Endhduser, oder aufgrund unterschied- -
licher Grundstickstiefen. Die Festsetzung einer fiir alle einheitlichen Grund-
flachenzahl,die die Ausnutzung in Abhdngigkeit von der Grundstiicksgrdfe an-'
gibt, wirde daher zu einer unerwiinschten Ungleichbehandlung einzelner Reihen-
hauseigentiimer und damit in letzter Konsequenz zu stddtebaulich unbefriedigen-

den EinzellSsungen: fiihren. Die Ausnutzung wird daher durch die maximal zulds- -

"sige_ Grundfldche unter - Berlicksichtigung der {iberbaubaren Fliche festgesetzt.

" Dabei auftretende mdgliche Uberschreitungen der hochstzuladssigen Nutzung nach-

§ 17 BauNVQ flir einzeine Reihenmittelhausgrundstiicke werden zur Vermeidung zu
starker. Benachteiligung toleriert. .Sie sind stddtebaulich vertretbar, da sie
auf die =zuldssige lberbaubare Fliche beschrankt werden. Es verbleiben ausrei-
chende Freifldchen auf den Grundstiicken, sodaf die Anforderungen an gesunde '
Wohnverhdltnigse gewahrt 31nd



4. Bauwelse

":Um zZu gewahrlelsten, daB Relhenmattelhausgrundstucke auch zukdnftzg'—' auch

nach einer eventuellen Abganglgkelt des vorhandenen Reihenhauses ~ von Grund-
stucksgrenze bis Grundstiicksgrenze bebaut werden kénnen; wird festgesetzt, dap
- diese, Relhenhausmlttelgrundstucke in geschlossener ‘Bauweise zu bebauen sind.

- Dadurch wird gewdhrleistét, daB in die Grenzbebauungen von dem jeweiligen Bau—

- herrn kelne abstandsrelevanten fonungen zu demn Nachbargrundstucken eingeplant.
werden  und da die einzelnen. Rezhenhauselgentumer ihre Bauwiinsche realisieren

~kénnen, ohne: sich’ ber gegebenenfalls sehr: “teure Baulasterkldrungen mit den_}f;
. Nachbarn einigen " zu missen. Da jedoch in den Eingangsbereichen separate Wind- ..

- fange auch in der geschlogsenen Bauweise gem. § 7 b. Abs. 3 NBauQ mit beliebi-

* gem Grenzabstand errichtet werden kémnten, dies aber aus gestalterischen Grim- - .
-~ den nicht ' erwlinscht ist, wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt, die " . %
" sicherstellt, dap bei Anbauten mit gerlngerer Brezte als dle Grundstucksbrelte'-- B

R an elne seltllche Grenze angebaut werden muB

-3nlezsltuatlon' der Relhenendhausgrundstucke stellt 31ch dagegen ganz  anders
dar. Hier ist es nicht erforderlich, die geschlossene Bauweise festzusetzen,

denn - es existiert  nur eine Grundstucksgrenze-— ndmlich die zum Reihenmittel- - } 
hausgrundstuck hin orientierte - an die angebaut werden soll. Zu allen anderen

Grundstlicksgrenzen sollen die Relhenendhauser incl. ihrer Erwelterungsbauten
den  Grenzabstand gem. NBauQ einhalten, damit duch zukinftig eine ausreichende

Belichtung und Belidftung der gesamten Reihenhauszeile gewdhrleistet ist. Aus

diesem Grund wird hier ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzti.

5 ﬁberbaubare Grundstucksflache

'Da dle blsher festgesetzten Baugrenzen und Baullnlen den zukunftzg gewollten
Erwelterungsmaﬁnahmen nicht dienlich sind, kénnen diese Festsetzungen ersatz-
los. gestrichen werden. Es ist allerdings notwendig bei eventueller Abgdngig-
kezt durch Brand  ‘oder" andere Ereignisse festzulegén, wie der Hauptbaukdrper
- neu - errichtet werden. mup. Daher werden dle Auﬁenmaﬁe der vorhandenen Rezhen~ ;
"hauser durch Baullnlen festgelegt._--:' i :

Dle uberbaubaren Flachen fir dze Anbauten werden durch Baugrenzen festgelegt _
Dies entspricht nicht dem noch gultzgen RAErl. des MS vom 07.08.1978, der hier
die Festsetzung. von Baulznlen empflehlt um unerwunschte Rucksprunge ZU- un-
terblnden. . R . _ . .

Da dle maxlmale Anbautlefe 3,5m betragt, und ezne 31nnv011e Erwelterung einen
Anbau von mind. 3,0 m erfordert, wiirden mégliche Verspriinge bei den Anbauten
sich im Bereich um 0,5 m bewegen. Dieses Map erscheint tolerierbar, da dadurch
das eznheltllche Erschelnungsblld der Relhenhauszellen nlcht beelntrachtlgt'
w1rd . _ :




' Flir die Anbauten auf der Eingangsseite kommt es darauf an, die in der Regel
nach . innen liegenden  Windfangtiren mit dem dazugehdrigen Windfangflur nach
~aufen zu verlegen, um im Hauptbaukdrper mehr allgemein nutzbare Wohnfldche zu
"erreichen. Es soll - auperdem erreicht werden, dap die hier in der Regel ange-

ordneten Kichenbereiche - modernen Wohnanspriichen entsprechend gestaltet werdem =~ . .

“kénnen. Daher wird in diesem Bereich eine Anbaumdglichkeit bis zu einer maxi-~
malen Tiefe von 2,5 m zugelassen. Hierdurch wird auch gewdhrleistet, dap diese
© Anbauten auf der Eingargsseite im stddtebaulichen FErscheinungsbild auf Dauer
“als untergeordnete Nebenanlage zum. Hauptbaukdrper empfunden  werden: kénnen,
WEll auch nur ezne elngeschOSSLge Anbaumogllchkezt vargesehen 1st

Dze Anbauten auf der Terrassenselte unterllegen dagegen gang anderen Kr1te—7

"~ rien, Hier kommt es darauf an, den vorhandenen Hauptwohnraum entweder durch

- Wintergérten oder durch tatsdchliche "Wohnzimmervergrdferungen” zu verbessern.
_'Anbauten, die innerhalb der vorgegebenen {tberbaubaren Grundstucksflachen er-
richtet werden, sind so grof, dap die wWohnfldche des Hauptwohnraumes entschei-

' " dend. verbessert werden kann; sie sind allerdings so klein, dap die Nachbarn -

auch wenn - sie zur - gleichen Zeit keinen Anbau errichten wollen - durch solche
Baukdrper - nicht unzumutbar- belastet’ werden kénnén. Insbesondere - der in der-
Rechtssprechung Ofter zitierte "Scheuklappeneffekt“ kann bei solchen Baukdr-
pern nlcht auftreten.; o e T L . : :

'Ber terrassenseltlge Anbau an Relhenendhauser wzrd im wesentllchen genauso -
reglementiert, wie: der Anbau an Reihenmittelhduser. Dadurch wird zum einen die
Gleichbehandlung allér Reilenhauseigentiimer gewdhrleistet; es wird allerdings

zum anderen. der Tatsache Rechnung getragen; dap die Eigentiimer von Reihenend-

hdusern. in der Regel mehr Grundsticksfliche zur Verfigung haben als die Eigen-

timer der Reihenmittelhduser. Aufgrund dieser:Situation und aufgrund der Fest-
setzungen . des Mafes der baulichen Nutzung wére es fir die Reihenendhausgrund-
sticke unzumutbar, die Anbauten im Terrassenbereich auf die vorhandenen Gebdu-

degrundabmessungen abzustellen, Daher wird fiir. die Reihenendhduser die Anbau—_U 

breite bezogen auf die erforderlichen- Grenzabstande gem., NBauQ festgelegt. Die
‘Tiefe dieser Anbauten’ wird schon zur Wahrung eines einheitliichen Bildes und -
damit zur Erkennbarkeit der: stadtebaullchen Grundordnung genauso festgesetzt,
wie. fur die Relhenmlttelhauser ' R _ -

" Die’ festgesetzte max1male Anbaubrelte kann be1 Reahenendhausern allerdlngs nur :
dann- voll- ausgenutzt werden, wenn gleichzeitig eine Vergréferung des Reihen~ .
endhauses im Giebelbereich zur Grundsticksgrenze hin erfolgt. Diese Festset-
zung ist notwendig, um ein stddtebaulich: unbefrledlgendes “Ausfransen" der -
Relhenhausglebel auf Dauer zu verhindern.. : .

pa. die Glebelwande vorhandener Relhenhausblocke von "den-  vorhandenen
Grundstiicksgrenzen meist einen grdperen Abstand haben, als dies nach der NBau0
mindestens - vorgeschrieben ist, wird fiir diese Hauser festgesetzt, daf auch in.
diesen Bereichen = zusédtzlicher Wohnraum -géschaffen werden  darf. Wiederum zur
Sicherung = der stddtebaulichen Ordnung und' damit zur 1angfrlst1gen Sicherung
des allgemeinen Erscheinungsbildes der vorhandenén Reihenhausbidcke wird fest-
. gesetzt, dap die Breite eines solchen "Giebelanbaues" Grenzabstinde ‘gem. NBauO
. einhalten muf und daB die Tiefe des Neubaues die Tiefe des vorhandenen Aitbau—

es exakt aufnehmen mup, d.h. der Anbau ist "profllgleach“ auszufuhren '




' 6 Hohe baullcher Anlagmm

'Sowohl fur dle terrassenseztlgen als auch fur dle elngangsseltlgen Anbauten
werden Flachddcher oder flachgeneigte Pultddcher vorgeschrieben., Dadurch soll
bewirkt werden, dap die bauliche Unterordnung des Anbaues an den Hauptbaukdr-
. per  auf Dauer erhalten bleibt. Die Dachneigung der Pultdédcher ist so gewdhlt,
. dap  zwar eine Pfanneneindeckung mdglich ist, elne deutllche Brustungshohe im

'ersten Obergeschoﬁ aber noch erkennbar bleibt.

An der Gl&b@lSEltE wird durch die Festsetzung elner zwingenden Zweigeschossig-
"keit = sowie der Einhaltung der vorgegebenen Trauf- und Firsthéhen ein "profil- .
gleicher" Anbau vorgeschrieben., Hierdurch sollen stddtebaulich zu mipbilligen=~
de Baukdérperformen in den Glebelberelchen der vcrhandenen Relhenhauszellen auf,
Dauer unterbunden werden.

7._6rt1iche'Bauvorsdhrift {iber Gegtaltung o

7. 1 Dachterrassen

In § 9 BauGB ex1st1ert keine Vorschrlft, aus der die Ermachtlgung abzulelten__ -”
. widre, die Begehbarkeit von Bauteilen einzuschrdnken. Um allerdings die

gegenseitige Riicksichtnahme bei der Durchfihrung individueller Bauwiinsche zu

"_'gewahrlezsten, ist es erforderlich, die Begehbarkeit der FErweiterungsanbauten -

insbesondere auf der Terrassenseite der vorhandenen Reihenhduser zu unterbin-
den. Es liegt ndmlich auf der Hand, dap ein "Terrassenleben" im ersten Oberge-

schof das Terrassenleben in den Nachbargdrten innerhaldb einer Reihenhauszeile -

unzumutbar beeintrichtigen kann, da insbésondére die tiefliegenden Terrassen- .
berelche vor fremder E1n31chtnahme kaum zu schutzen 31nd -

Es llegt daruber "hinaus auf der- Hand,. da§ die Gestaitung ‘notwendiger -
Umwehrungen ohne baugestalterische Einzelregelungen problematisch ist. Bei der
im Handel erhdltlichen Vielfalt von Balkonbristungen wiirde es zu stddtebaulich
unerwinschten Baukorperan31chten kommen, wenn eine Dachterrassennutzung nicht
ausgeschlossen ware., : : :

7.2 Baustoffe

Un dariiber hinaus zu gewdhrleisten, dap - durch die Vvielfalt verwendeter Bau-
stoffe das Erscheinungsbild einer gesamten Reihenhauszeile nicht bis zur Unzu-
mutbarkeit verschandelt wird, wird festgesetzt, daf sowohl im Dachbereich als
auch im aufstrebenden Mauerwerksbereich nur solche Baustoffe Verwendung finden
diirfen, die bel den vorhandenen Reihenhdusern vorgefunden werden: kénnen, Diese
Bestimmung gilt insbesondere fiir die Auswahl von Dachelndeckungen, Vormauern
21egeln oder Putzarten. :




'ndw und Dachkonstruktlonen ZU gestaiten sind. Gestalterische: Regeln
_ 'onstruktlonen erschelnen auch nlcht notwendlg, da die” Qualltat der.
nen Konstruktionen so . gut ist,. dap eine unzumutbare Beelntrachtzgung e

' ung regelt azlerdlngs znsbesondere nzcht, 1n welcher Welse durch—‘_ _:5

3 des Erschelnungsbzldes des gesamten Remhenhausblockes nicht zu beflirchten 1stf 'f]3
-f;-znsbesondere deswegen, weil  die durch31cht1gen,Konstruktlonstelle es gewdhr- . -
~leisten,  dap der vorhandene Baukorper elndeutlg ‘erkennbar  bleibt. Um dies |-

.ncallerdings auf: Dauer ‘zu gewdhrleisten, ist es notwendlg, den Gebrauch von verm“fﬁia-:

5fﬁsp1egelten Baut61zen zu unterblnden
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