. ISIEC}IQEJIEI)IJIJCE

.'l} Zur 1. Anderung des aebauungsplanes Nr. 54 der Sﬁadt celle “Gebaet nérdllch“f3rﬂ
;des Blumlager Frzedhofes“ mit ortllcher Bauvorschrzft uber Gestaltung ST

1, Allgemelnes

o 7iel der 1. Anderung des Bebduungsplanes "Geblet nordllch des Blumlager'Frled— s

" hofes"™ ist. ‘es, lediglich den Umbau und die: Erwemterung vorhandener: Reihenhdu- ' .
ser.zu gewahrlelsten_' Damit ‘soll. bewirkt werden, . dap die Reihenhduser, die =~
‘zu 'einer . Zeit minderen. "Wohnflichenbedarfes je Person" errichtet ‘wurden; den .
modernen Gegebenheiten angepaft werden kénnen, Dadurch soil zum einen erreicht

werden, dap ~innerhalb. der:. vorhandenen Reahenhaussmedlung eine: akzeptable Ge=

'neratlonenfolge gewahrlelstet ist und ‘dap zum. anderen. die’ Umzugsnotwend1gke1t']:.
. fir junge Familien gemindert w1rd, wodurch 1nsbesondere der Szedzungsdruck auf s

blsher unbebaute Flache abgebaut werden kann : : Sl

2. Geltungsberezch

"Zur Errelchung des unter Zlffer 1 erlauterten zleles w1rd dle 1 Anderung des"

| -Bebauungsplanes der Stadt Cellé Nr: 54 M"Gebiet: nordzlch des Blumlager Fr1edho~' Z  L

. fes" nur fir die. Relhenhausgrundstucke erstelit. Detr Anderungsberelch belnhal—gt:'j:-
o tet dle Flurstucke 25/117 25/118 25/119 und 25/145 der Flur 41 Gemarkung-:]'
V"Celie. . i

3 Maﬁ der baullchen Nutzung

'Zu einer: Zelt, in der der sparsame Umgang mlt Grund und Boden gesetzlzch ndch-

~nicht geregelt war, wurde das: Map der ‘baulichen Nutzung moglzchst gering’ fest~j’:f;;f_
“gesetzt, um dadurch zu bewirken, dap eine groﬁzugzge Belichtung und: Beluftung%”{f;“'«
‘der Relhenhausgrundstucke gewdhrleistet war, Dieser gropzugige: Umgang mitozur
Verflgung ' stehender Siedlungsfldche wird den modernen gesetzlichen Vorschrif- -

- ten: des BauGB ‘nicht mehr - gerechty Daher ' gollen alle: Relhenhauagrundbtucke’

"mindestens go-stark: baulich genutzt werden. durfen, wie dies’ gem.. §.17 ‘Baulivo [ f 
durch den Bundesgesetzgeber als zumutbar erachtet wird, Durch die neuen . Fest"};g;”

setzungen wird dariiberhinaus: bewzrkt daB 1nsbesondere noch nicht’ ausgebaute

Dachgeschosse nun endllch elner adaquaten Wohnnutzung zugefuhrt werden konnen ;*w'

- Um 1nsbesondere ReihenhauSmlttelgrundbtucke mlt atyplbchem Grundstuckszun; PR
© schnitt: nicht ' zu stark zu benachtelllgen, wird von: der hrmachtlgung des §:17
{2} BaulNvVOo- Gebrauch gemacht, ~in Einzelfdllen eihe hohere Ausnutzung zuzulas—g:*
~gen, weil sonst stddtebaulich unerwunschte Unglelchbehdndlungen elnzelner Rei~ ' ;
henhauseigentimer auftreten:. wurden, ‘was  in letzter Konsequetiz zu- uﬂbéfrledl"”'ﬁ

"-genden, ortsblldverschlechternden Elnzellosungen fuhren wurde

Diese Ausnutzungsuberschreitungen sznd stadtebaullch vertretbar da sie auf;{:“g. *
die Grdpe: der iberbaubaren Fldche beschrinkt: werden,:wobel ausrelchende Fre1~ ST
fldchen auf den Crundsticken verblelben, und: ddmlt dle Anforderungen am gesun—:-a?-

de Wohn~ und Arbeltsverhaltnlsse gewahrt 31nd



4, Bauwelse

JUm Zu: gewahrlelsten, daB Relhenmlttelhausgrundstucke auch ‘zukunftlg-~t'aUCh ;

:-*_'nach einer eventuellen Abganglgkelt des vorhandenen Relhenhauses - Von Grund—jJ.

”'-stucksgrenze bisg Grundstucksgrenze bebaut werden konnen, wird festgesetzt, dag . -
sl diege: Relhenhausmlttelgrundstucke "in gegchlogsener Bauwelse zu bebauen sind.
. ”ff}Dadurch wird gewdhrleistet, daf- in die. Grenzbebauungen: vorn dem: jeweiligen Bau~

rherrn keineabstandsrelevanten Offnungen. zu den Nachbargrundstucken eingeplant

werden ~und.dap: ‘die einzelnen Relhenhauselgentumer ihre ‘Bauwinsche realisieren R

fkénnensfohne ‘sich Uber gegebenenfalls sehr -teure Baulasterkldrungen mit den
achbarn einigen — zu missen. Da. jedoch in: den Elngangsberewchen Separate” Wind-
“fange: auch in der geschlossenen-Bauweige. gem. § 7 b Abs. 3 NBauO mit beliebi~ -

'N; Q'gem_Grenzabstand ertichtet werden: kénnten,: dies aber aus ‘gestalterischen Grin~ °-

~den ‘nicht erwunscht ast wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt; dle '

 {’5391cherste1lt, ‘daB bei Anbauten mit’ geringerer Breite als dle Grundstucksbreltei =
-,fan emne seltllche Grenze angebaut werden muﬁ o SN : _ '

__-“Dze Sltuatlon der Relhenendhausgrundstucke stellt gich dagegen ganz anders -
“dar, - Hier ist ‘es micht erforderlich, die: geschlossene Bauweise festzusetzen, -

?--denn ‘es ‘existiert nur-eine Grundstucksgrenze-— némlich die zum Reihenmit- tel-
: hausgrundstuck hin orientierte - an die angebaut werden soll. Zu allen anderen
‘-jGrundstucksgrenzen sollen dle Rezhenendhauser incl, ihrer Erwelterungsbauten

'f den Grenzabstand = gem. NBauO eznhalten, damit auch zukinftig eine: ausrezchende:-

Belichtung und Beluftung der ' gesamten Reihenhauszeile gewdlirleistet 1st Aus
dlesem Grund w1rd hler ebenfalls elne abwelchende Bauweise festgesetzt :

Sy ﬂberbaubare Grundstucksflache

-fDa dle bzsher festgesetzten Baugrenzen und Baullnlen den zukunftlg gewollten*f
Erwelterungsmasnahmen nicht dienlich sind, kénnen diese Festsetzungen érsatz=

los gestrichen werden. - Es ist allerdlngs notwendig bei eventueller Abganglg—""
- keit -durch Brand oder andere  Ereignisse festzulegen, wie der Hauptbaukdrper

neu - errichtet werden muf. Daher werden dle AuBenmaBe der vorhandenen Rezhenw"
' hauser durch Baullnlen festgelegt Do S R

'Fur dle Anbauten auf der Ezngangsselte kommt es darauf dn, dle in der Regel
‘nach: -innen: liegenden. Wlndfangturen mit dem dazugehdrigen - Windfangflur nach

aufen ‘zu - verlegen, um im' Hauptbaukdrper mehr: allgemeln nutzbare Wohnfldche zu o

- errelchen._ ‘Es soll auferdem erreicht werden, ‘daf die hier in der Regel ange-= _
. ordneten Kiichenbereiche riodernen Wohnanspruchen entsprechend gestaltet: werden.
kénnen. ' Daher: wmrd in diesem Bereich eine Anbaumdglichkeit bis zu einer maxi-

malen Tiefe Von '3, 5 m zugelassen. Hierdurch wird ‘auch gewahrleistet, dap: dlese-y;'
- Anbauten’ auf der Eingangsselte im-stddtebaulichen Erschelnungsbzld auf. Dauer -

als untergeordnete Nebenanlage: zum - Hauptbaukdrper empfunden . werden konnen o
well auch nur elne eingesch0331ge Anbaumogllchkelt vorgesehen lbt o T

E Dle Anbauten auf der Terrassenselte unterllegen dagegen gdnz anderen Kr1te~'

- rien, Hier  kommt es - darauf-an, - den vorhandenen Hauptwohnraum: entweder durch-

Wlntergarten oder durch tatsdchliche "Wohnzimmervergrdperungen” zu verbessern.
Um diese - Einzelbauwlinsche fir die betroffenen Nachbarn zumutbar und  damit:
fiir die Allgemeinheit: vertragllch zu gestalten, -~ dlirfen diese: Anbauten nicht -
breiter séin - als eine volle Grundsticksbreite, und nicht tiefer sein als 3,50
m. Anbauten, die innerhalb dieser vorgegebenen iiberbaubaren Grundstiicksflichen
errichtet werden, sind so - grof, dap die Wohnfldche des Hauptwohnraumes ent~

scheidend = verbessert werden kann; sie sind allerdings so klein, dap die Nach- -



barn o auch wenn s1e zur glelchen Zelt kelnen Anbau errlchten wollen - durch

solche - Baukcrper nicht unzumutbar belastet werden kdnnen. Insbesondere der in.

o der Rechtssprechung Ofter z1t1erte “Scheuklappeneffekt" kann bei soichen Bauw.
korpern nlcht auftreten S . . . . .

‘;Der terrassenseltlge Anbau an Rezhenendhausar w1rd in wesentllchen genauso

"'ﬁreglementlert, wie der Anbau an Reihenmittelhduser. Dadurch wird zum einen die

-Glelchbehandlung ‘aller Reihenhauseigentimer gewdhrleistet; es wird allerdings

~.7ozum anderen -der Tatsache Rechnung getragen; dap die Eigentimer von Reihenend-
.~ ‘h&usern in der’ Regel mehr Grundsticksfliche zur Verfugung haben als die Eigen-
.1,'tumer der Reihenmittelhduser. Aufgrund dieser: Situation und aufgrund der Fest-
-;.'setzungen ‘des Mapes der baulichen Nutzung wdre es fir die Reihenendhausgrund-
o gticke unzumutbar, die Anbauten im Terrasgenbereich auf die vorhandenen Gebau-

- -degrundabmessungen-abzustellen, Daher wird fir die Reihenendhiuser die Anbau—-'
‘breite” bezogen auf die erforderlichen Grenzabstande gem. NBau0 festgelegt. Die

":; Tiefe  dieser Anbauten wird schon - zur Wahrung eines einheitlichen Bildes und

'damlt Zur Erkennbarkelt der’ stadtebaullchen Grundordnung genduso festgesetzt,

"y w1e fur dle Relhenmlttelhauser

-_Dle festgesetzte max1ma1e Anbaubrezte kann bel Relhenendhausern allerdlﬂgs nur.

dann voll ausgenutzt werden, wenn gle&chzeitlg eine Vergrdperung des Reihen-

_ ,'endhauses im Giebelberreich zur Grundstiicksgrenze hin erfolgt. Diese Festset-

Zung: ist notwendlg, um - ein stddtebaulich’ unbefrledlgendes “Ausfransen" der
-Relhenhausglebel auf Dauer 2u verhlndern : : SRR

-'Da dle Glebelwande des vorhandenen Relhenhausblocks von den vorhandenen
Grenzen. einen groperen Abstand hat, als dies nach der NBauO mindestens vorge-

schrieben ist, wird flir diese Hiuser festgesetzt, dap auch in diesen Bereichen _'

zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden darf. Wiederum zur Sicherung der.
- stddtebaulichen Ordnung - und damit zur langfristigen Sicherung des allgemeinen
- Ergcheinungsbildes des vorhandenen Reihenhausblocks wird festgesetzt, dap die
Breite eines solchen  "Giebelanbaues" Grenzabstdnde .~ gem. NBauQ einhalten nug
‘und dap die Tiefe des Neubaues die Tiefe des vorhandenen Altbaues exakt auf-
'nehmen muB, d h. der Anbau ist “profmlglelch" auszufuhren S

6 Hohe baullcher Anlag__

Sowohl fur d:e terrassenseltlgen als auch fiir die eingangsseitigen Anbauten
werden Flachdacher: 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 Pultdicher ist so gewahlt, -
daf. zwar eine Pfanneneindeckung mdglich ist,. eine deutllche Bru&tungshohe im

ersten ObergeschoB aber noch erkennbar blelbt : : S

An der Glebelselte w;rd durch die Festbetzung einer zwzngenden ZWGlgG&ChOSSkg—
keit sowie der Einhaltung der vorgegebenen Trauf- und Firsthdhen ein "profil-
gleicher” Anbau vorgéschrieben. Hierdurch sollen stddtebaulich zu mifbilligen=-
de BaukOrperformen in den Giebelbereichen der vorhandenen Relhenhauszelle auf
Dauer unterbunden werden. :



:7 Stellplatze und Garagww

']Zur 1angfrlst1gen Slcherung einer stadtebaullch erforderllchen, ausrelchenden

_.f Be11chtung, Bellftung und Besonnung wird fir die Anordnung der Stellpldtze und

_fl-Gaxagen festgesetzt, dap  deren Errichtung nur dann: zu1a331g ist, wenn die in
fﬂ?der Rechtsprechung entwickelten Mindestmafe von. notwendlgen Absténden gewahrt
. 'bleiben,  'Das: fihrt ~dazu, dap solche Bauvorhaben an der Eingangsseite vorhan- .
- dener Relhenhauser Ricksicht nehmen missen auf die Terraggenbereiche der Nach-
.[pbarn, ‘wobei ein. Zuschlag fir die Zu~ und: Abfahrtswege  der Pkw's berlcksichtigt
oist.-Aufr der Terrassenseite  miissen solche  Anlagen ebenfalls Abstand halten,

__;ﬁobwohl es - sich um. das Grundstick - des potentiellen Bauherrn handelt. Der. Zu-
'jf-schlag fur dle Zu— und Abfahrtswege kann hxer allerdlngs entfallen, :

B Nebenanlage
 { 31e Festsetzungen uber die’ Zulasszgkelt sonstlger genehmlgungspfllchtlger'_
Nebenanlagen ' 'gind notwendig, da ‘ansonsten die erkennbare ‘stddtebauliche:

'H'3Struktur_ auf Dauer nicht erhalten werden kénnte, Nach der bisher vorliegenden

‘Rechtsprechung’ ist’ es ndmlich unzulassig, durch Einzelbaumapnahmen die auf

”‘_'Dauer -angelegte stadtebauliche Ordnung zu stdren. Bebauungsplanfestsetzungen,

. die einer "stddtebaulichen Unordnung" Vorschub leisten wiirden, sind damit auch
“nicht mcgllch (vgl dazu auch Ziffer 5 Absatz 1 dleser Begriindung). Dies -gilt

S auch 1ﬁsbesondere im Hinblick auf eine - fiir alle Reihenhauseigentimer gelten-~-

oode und’ elnzuforderndE'— ausreichende Belzchtung, Bel uftung und Besonrung ‘der
" jgeS ten Rezhenhauszelle ' L AR o R

' '9 Ortizche Bauverschrmft ubgf Gestaltung :
"9, 1 Dachterrassen ," "

In § 9 BauGB ex1st1ert kelne Vorschrzft, aus- der die Ermdchtlgung abzulelten3
wire, die: _Begehbarkelt von Bauteilen einzuschrdnken. Um. alletrdings  die

gegenseitige Riicksichtnahme bei der Durchfiihrung individueller Bauwilinsche zu

gewahrleisten, ist  es erforderlich, die Begehbarkeit der Erwelterungsanbauten
insbesondere auf ' der Terrassenseite der vorhandenen Reihenhduser zu unterbin-
den. Es liegt nédmlich auf der Hand, dap ein "Terrassenleben” im ersten Oberge-
schop dag ~Terrassenleben in den Nachbargdrten innerhalb einer Reihenhauszeile
unzumutbar beeintrdchtigen kann, da insbesondere die tzeflzegenden Terrassen-
berelche vor fremder ElﬁSlChtnahme kaum zu schiitzen sznd

Es llegt daruberh1naus auf der Hand, . dap die - Gestaitung notwendiger
Umwehrungen ohne baugestalterische Elnzelregelungen problematisch ist, Bel der
im Handel erhadltlichen Vielfalt von Balkonbristungen wiirde es zu stddtebaulich
unerwinschten Baukdrperansichten kommen, wenn eine Dachterrassennutzung nlcht
ausgeschlossen ware. :



fS 2 Nebenanlagen

'f}Obwo.l gemaﬁ § 69 (1} NBauO V1ele BaumaBnahmen baugenehmlgungsfrel sznd be—
:j"deutet dles nlcht, dad an Ihre Gestaltung keine Anforderungen gestellt werden
;durfen., Dle ‘Ermdchtigung zur Festsetzung von Gestaltungsvorschriften ist im §
56 NBauO gegeben. Von dieser Ermichtigung mup flr die Eingangsseiten von Rei-
;lhenhausern Gebrauch gemacht. ‘werden, um' 1nsbesondere 'zu verhindern, daf markt-
S ;ubllche Gartenhauser mit Giebelddchern als Gerdte- und ?ahrradschuppen die in-
"fder Regel sowieso schon beengten Vorgartenberelche und: damit ‘die Eingangsse1~f
ptenan31cht des gesamten Reihenhausblockes verunstalten. Wegen der betonten Un-.
.. terordanung von Pult- und Flachdachern unter den Hauptbaukorper im Gegensatz zu
$¥Sattelu ‘oder gar Walmdachern ‘werden nur solche Dachformen flr gewunschte und"
erforderlzche Gerate— und Fahrradschuppen vorgeschrlebeu. :

.,79 3 Bauatoffe | 1   f_.wf-,;; ff: ;’ ':j* S  ‘;* [_1[::iv._ >

 3'Um daruberhinaus zu gewahrlelsten, daﬁ durch die Vlelfalt verwendeter Baustof—
- fe das Erschelnungsblld einer gesamten Reihenhauszeile nicht bis zur Unzumut-
}-.barkeit verschandelt wird, wird festgesetzt, dap  sowohl im Dachbereich als
. auch im aufstrebenden Mauerwerksbereich nur solche Baustoffe Verwendung finden -
“dirfen, die bei den vorhandenen Reihenhdusern vorgefunden- werden kénnen. Diese
" Bestimmung gllt insbesondere flr die Auswahl von Bache1ndeckungen, Vormauer— :
'zlegeln oder Putzarten. _ : : : L

_ ,-Dlese Bestlmmung regelt allerdlngs 1nsbesondere nlcht in welcher Weise. durch--
- /“sichtige Wand- und Dachkonstruktionen zu gestalten sind. Gestalterische Regeln
fir solche Konstruktionen erscheinen auch nicht notwendig, da die Qualitit der
g “angébotenen Konstruktionen so gqut ist, daf eine unzumutbare Beeintrachtigung
- des Erscheinungsbildes des gesamten Reihenhausblockes nicht zu befirchten ist -
- insbesondere deswegen, weil die durchsichtigen Konstruktionsteile ES'gewahré-
- . leisten, dap der vorhandene Baukdrper eindeutig erkennbar bleibt. Um dies
Z_allerdlngs auf Dauer zu gewdhrleisten, ist es notwendlg, den Gebrauch von ver-
o splegelten Baut911en zu unterbinden, .
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