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©zur 4. Anderung des aebauungsplanéé Nt. 24 der Stadt Celle "Wlndmuhien-"
o straﬁe/Sud“ mzt ortllcher Bauvorschrzft uber Gestaltung '

S 1 Allgemelnes

#

1.2191 der 4, Anderung des Bebauungspldnes "Wlndmuhlenstraﬁe/Sud" 1st es, 16d1g“:-.

2lich den Unbau und die Erweiterung. vorhandener Reihenhduser: zu gewahrlelsten.:

. 'Damit  soll bewirkt werden, dap. - die Reihenhduser, die zu-einer Zeit minderen . .

*Wohnfléachénbedarfes - je Person'™. errlchtet wurden, den modeznen Gegebenheltenx7.

:'angepaSt werden’ kénnen. Dadurch g0ll zum einen erreicht werden, ‘daf ‘inneérhalb
~der-vorhandenen Reihenhaussiedlungen eine akzeptable Generatlonenfolge gewahr-

leistet 'ist und - daf zum - anderen die- Umzugsnctwendlgkelt fir junge Familien el

'5 gemindert wird,  wodurch 1nsbesondere der Sledlungsdruck auf bisher unbebaute _

o Flache abgebaut werden kann.-- o

'2 Geltungsberelch

Zur Errelchung des unter alffer 1 erlduterten Zleles w1rd die 4 Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Celle “Wlndmuhlenstraﬁe/Sud“ nur - fir-die Rei-

- henhausgrundstiicke an ' der Hildebrandtstrdpfe,. Grupenstraﬁe,.Falladastraﬁe und -

der StraPe Waldweg erstellt Der Geltungsberelch umfaﬁt dxe Anderungsbereiche -
. blS Fo ' : . _ L L ; S

kP Maﬁ der baﬁlichen Nutzung-r:

'zh' einer ZElt. in der der sparsame Umgang mit Grund und Boden gesetzlzch nochv' '
. nicht geregelt war, wurde das Map der baulichen Nutzung noglichst gering fest-
‘gesetzt, - um dadurch zu bewirken, dag eine groﬁzuglge Bellchtung ung Beluftungj :

der Reihenhausgrundsticke. gewdhrleistet war. Dieser gropzigige Umgang mit zur
Verfiigung . stehender Siedlungsfldche wird den modernen gesetzlichen Vorschrlf- 
‘ten des. BauGB  nicht mehr gerecht. Daher “sollen alle Relhenhausgrundstucke--

mindestens: . so stark  baulich genutzZt wsrden diirfen, wie dies gem. §: 17 BauNvo . .
durch-den - Bundesgesetzgeber: als. zumutbar erachtet wird. Durch die neuen Fest- " ..
setzungen - wird dariiberhinaus- bewirkt, dap ingbegsondere noch nicht. diusgebaute

Dachgeschosse Tun. EBdllCh elner addquaLen Wohanutzung augefuhrt werden konnen_z

Um 1nsbescndere Relhenhausmlttelgrundstucke mit atyplschem Grundstuckszu~“'

schnitt. nicht zu stark zu benachteillgen, wird von der Erméchtigung des § 17

{2) BauNVO - Gebrauch gemacht, - in Einzelfdllen eine hdhere: Augnutzung zuzulas-
- sen, weil gsonst:stidtebaulich unerwiinschte Ungleichbehandlungen einzelner Rei~ -

henhauseigentimer auftreten ‘wirden, was in letzter Konsequenz zu. unbefrzedlw
genden,_ortsblldverschlechternden Elnzellosungen fuhren wurde

Dlese Ausnutzungsuberschreltungen alnd stadtebaullch vertzetbdr, da 319 auf
die Gripe der Uberbaubaren Fliche beschrankt werden, wobei dusrelchende Frei-
flachen auf den Grundstiicken verbleiben, und damit die Anforderungen an gesunm_
de Wohnw und Arbeltsverhaltnlsse gewahrt 31nd : _ :



4 Bauwelse

Um zu gewahrlelaten, daB Re1henm1Ltelhdusgrundstucke duch ?&kunftig F"éuéh

“nach: ‘einer eventuellen Abgéngigkeit des vorhandenen: Reihenhauses - von Grund-

stucksgrenze bis Grundstiicksgrenze bebaut werden kénnen, wird festgesetzt, da .
diege Reihenhausmittelgrundstiicke in geschlosséner . Bauweise zu bebauen gind.

- Dadurch wird gewdhrleistet, daf in die Grenzbebauungen von dem jeweiligen Bau~

- Herrn keine abgtandsrelevanten Offnungen zu den Nachbargrundstucken ‘eingeplant .
~werden . und: daf die elnzelnen Relhenhauselgentumer ihre: Bauwlnsche: reallsleren_

'l'kcnnen, ohne. ‘'sich- iiber: gegebenenfalls: sehr . teure Baulasterkiarungen mit den

'Nachbarn einigen’ zu misgen. Da jedoch im: den Elngangsberelchen separate Wind- . -

fange auch in dér geschlossernen Bauwelse gem. § 7 Db Abs. 3 NBauQ mit bellebl—_3

'gem Grenzabstand errichtet werden kénnten, dies aber aus gestalterischen Grin-

‘den nicht  erwiinscht ist, wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt, die

‘los ‘gestrichen ‘werden. Es  ist allerdings- notwendig bei eventueller Abgingig- 5
keit durch  Brand oder -andere. Ere1gnzsse festzulegen, wie der Hauptbaukorper__'

'-_f31cherstellt daf bei Anbauten mit geringerer. Brelte als- dle Grundbtucksbrelte-T.'
an: elne seltllche Grenze angebdut werden muB T : :

Dle Situation der Re1henendhau5grundstucke stellL szch dagegen ganz - anders

‘"dar. Hier ist :-es nicht erforderlich, die geschlosgene ‘Bauweise- festzusetzen, - _'f"

denn ‘es existiert nur-eine Grundsticksgrenze - nadmlich die zum Reihenmit- tel-
hausgrundstiick  hin orientierte - an die angebaut werden soll. Zu allen anderen

Grundstiicksgrenzen . sollen die_fRéihenendhéuser-inci,'ihrerfErweiterungsbauteh  -

den Grenzabstand  gem. NBauO einhalten, damit auch zukinftig eine ausreichende
Belichtung und.- Beluftung der . gesamten Reihenhauszeile gewdhrleistet 1st “Aus
dlesem Grund w1rd hler ebenfalls elne abwelchende Bauwelse festgesetzt

' 5 ﬁberbaubare Grundstucksflache

'5'Da dle blsher festgesetzten Baugrenzen und Baullnlen den zukunftlg gewollten'- '

Erwelterungsmdﬁnahmen nicht dienlich 'sind, koénnen diese Festsetzungen’ ergatz—.

Cneu errlchtet werden muf. - Daher werden die Aupemnmafe dér vorhandenen Reihen- -

" hduser durch Baulinien festgelegt Hlerdurch_w;rd insbesocrndere gewahrlelstet

dap die stadtebauliche Ordnung, nach der die Reilienhaussiedlung mit ihren Rei-
henhausbldcken, deren  Einwohnergchaft als. Schicksalsgemeinschaft aufeinander

-angeWiesen'Sind,' in der entworfenen stddtebaulichen Struktir auf Dauer erhal-

Fur dle Anbauten auf der ElngdngsselLe kommt es darauf an, dle in der Regel
nach innen liegenden Wlndfangturen mit dem- dazugehozlgen Windfangflur nach’
aupen . zu verlegen, um im: Hauptbaukorper mehr  allgemein nutzbare Wohnfldche
zu erreichen. Es so0ll auﬁerdem erreicht werden, daf die- hier in der Regel

" angeordneten Kiichenbereiche ~modernen Wohnanbpruchen"entspreChend gestaltet -

werden koénnen, ' Daher wird  in diesem  Bereich eine- - Anbaumdglichkeit ‘bis  zu

einer " maximalen Tiefe  von 3,5 'm zugelassen,-sswelt die Gruhdstiickssituation .

dieg erlaubt. Hierdurch wird auch gewdhrleistet, dap diese Anbauten auf der
Elngangsselte im st&dtebaulichen Erscheinungsbild auf Daver: als untergeordnete
Nebenanlage zum ~Hauptbaukdrper empfunden: - werden konnen, well ‘auch nur eine
elngesch6331ge Anbaumogllchkelt vorgasehen iSt = e




) Dle Anbauten auf der Terrasseaselte unterilegen dagegen ganz anderen Krltewf__'--'

-~ rien, ‘Hier kommt es darauf an, ' den vorhandenen Hauptwohnraum entweder durch:
B Wlntergdrten oder durch tatsachllche "Wohnz1mmervergroﬁerungen“ zZu verbessern. -
© Um diese. Blnzelbauwunsche fir . die betroffenen Ndchbarn zumutbar und = damit

'- fur die. Allgemeznhelt veraragllch Zu- gestalten, - dirfen diese Anbauten nicht
”;brelter sein  als eine volle:- Grundstucksbrezte, und nicht. tiefer sein als 3,50

; m. Anbauten, die 1nnerha1b dieser vorgegebenen iberbaubgren Grundstiicksfléchen
errichtet werden, 31nd 850 grof, ddﬁ die Wohnfldche des Hauptwohnraumes ent-
-scheldend verbessert werden kann; sie sind allerdings so klein, dap die Nach--

“barn. - auch wenn sie zur gleichen Zeit keinen Anbau errichten wollen ~'durch'__-"' 

"solche . Baukdrper nicht uhzumutbar belastet werden kémnen. Insbesondere der inm
der:: Rechtssprechung Sfter 21tlerte “Scheuklappeneffekt" kdnn be1 solchen Baun
korpern nlcht auftreteniv : . BRI _

g D' terrassenseltlge Anbau an Relhenendhauser wzrd im: wesentilchen genauso_

'7.reg1ementiert, wie: der Anbau an Relhenmlttelhauser Dadurch wird zum einen die

‘Gleichbehandlung: . aller Relhenhauselgentumer gewdhrleistet; es’ w1rd allerdings
~zum-‘anderen der Tatsache" Rechnung getragen, dap die Elgentumer von Relhenend~1
‘héusern in. der Regel mehr Grundstiicksflache zur Verflgung haben als die Eigen-
tumer der Reihenmittelhiuser. ‘Aufgrund dieser Situation und aufgrund der Fest-
setzingen des Mapes der baulichen Nutzung wire es fir die Relhenendhausgrund~
gtlcke unzumutbar, die Anbazuten im Terrassenbereich auf die worhandenen Gebdu- -
degrundabmessungen abzustellen. : Daher wird fir die Reihénendhduser die Anbau-
breite bezogen auf die erfordezlichen Grenzabstdnde gem. NBauQ festgelegt. Die
Tiefe dieser Anbauten  wird schon ~zur Wahrung eines eznheltllchen Bildes und-
damit zur Erkennbarkeit der: stadtebaullchen Grundordnung genauso festgesetzt,
wie fur dle Rezhenmlt%elhauser :

Dle festgesetzte maxzmale Anbaubxelte kann bel Relhenendhausern allerdlngs nur“'
dann . voll. ausgenutzt. werden;: wenn glelchzeltlg eine Vergrépferung des Reihen-
endhauses ‘im Giebelberreich: zur Grundsticksgrenze hin erfolgt. Diese Festset-

zuhg ist  notwendig, um  ein stddtebaulich- unbefrledlgendes "Ausfransen“ der - i

R91henhdusg1ebe1 auf Dduer zu verhlndern.

Dd dle GlebeIdede vorhané@n&r E Relhenhausblocke von . den vorhandenen
Grundstucksgrenzen melst einen grdperen’ Abstand haben, als dies nach der NBauO“
- mindestens vorgeschrieben 1st, wird fir diese Hauser festgesetzt, dap auch in .
dlesen.Bere;chen zusdtzlicher Wohnraum geschaffen werden darf. Wiederum zur
- Sicherung ~der ‘stddtebaulichen Ordnung und. -damit zur langfristigen Sicherung
des allgemeinen Erscheinungsbildes der vorhandenen Reihenhausblécke wird fest-—
gesetzt, dap die Breite eines solchen "Giebelanbaues’ Grenzabstinde gem. NBauO
einhalten muf und dap die Tlefe des Neubaues die Tiefe des: vorhandenen Altbau"'
ey exakt aufnehmen muﬁ, d h der Anbau 1st "prolegleich" auszufuhren.-'~

.6 Hohe baulzcher Aniag_u -

"Sowohl Cfir dle' Lerrdssenseltlgen als - auCh;fﬁr:die eingangsseitigen Anbauten

. werden - Flachdicher oder fiachgeneigte Pultdicher vorgeschrieben. Dadurch goll.

& bewirkt ~werden, daf die bauliche’ UnLerordnung 'des ‘Anbaues an den Hauptbaukdr-
“per-auf - Dauer erhalten bleibt. Die Dachnezgung der’ Pultddcher. ist so gewdhlt,

- “dap zwar eine Pfanneneindeckung  mdglich: ist; eine: deutzlche Brustungshohe im
ersten Obergeschoﬁ aber nogh erkennbdr blelbt, SRR . .




ﬂ”An der Glebelselte w1rd durch dze ?estsetzung elner zwangenden Zwezgesch0331g--ﬁ'

S keit sowie o der Llnhdltung der vorgegebenen Trauf- und Firsthéhen ein "profil-

- gleicher” Anbau vorgeschrleben ‘Hierdurch sollen stddtebaulich zu mipbilligen—
de BaukSrperformen in'den Glebelberelchen der vorhandenen Relhenhauszellen auf';

'_'Dauer unterbunden werden.-- o - PR . SO

'7 Stellplatze und Garag

Zur- langfrlstlgen slcharung elner sLadtebaullch erforderlzghen, dusreachenden _
Belichtung, Beliiftung und Besonnung wird fir die Anordnung der Stellpldtze und -
Garagen festgesetzt; dapB  deren: Errichtung nur dann zuldssig ist, wenn 'die in-

'_'der--Rechtsprechung ‘entwickelten Mindestmape von notwendigen Abstdnden gewahrt

- bleiben. Das fiuhrt ‘dazu, dad solche Bauvorhaben an der Eingangsseite vorhan-

~ dener Relhenhauser Riicksicht nehmen milssen auf die Terrassenberelche der Nach~ - =

barn, wobei ein Zuschlag filr die Zu- und Abfahrtswege der Pkw's beriicksichtigt
ist. Auf der Terrassenseite missen solche Anlagen ebenfalls Abstand halten,
obwohl es sich um  das Grundstick ~des potentiellen Bauherrn handelt. Der Zu—.
'schlag fur dle Zu" und Abfahrtswege kann hler allerdzngs entfailen.s-_ L

8 Nebenanlag__

Dle Festsetzungen uber dle Zu1a331gke1t sonstlger genehmlgungbpfllchtzgerz'
Nebenanlagen  sind' notwendig, da ansonsten die “erkeinbare stddtebauliche
© Struktur  auf Dauer nicht erhalten werden kdnnte. Nach der bisher vorliegenden -

Rechtsprechung ist es ndmlich Unzuldssig, durch Einzelbaumafnahmen die: auf

Dauer angelegte. stddtebaullche Ordnung zu stéren. Bebauungsplanfestsetzungen,' 

- die-einer. "stddtebaulichen Unordnung" vorschub leistén wirden, '¢ind damit auch .
‘nicht méglich (vgl. dazu auch Ziffer § Abgatz 1 diesger Begrundung). Dies gilt - =

auch “insbegondere  im Hinblick auf eine - fir alle- Relhenhauselgentumer gelten— -
de und : einzufordernde - ausrelchende Bellchtung, Beluftung und Besonnung der fj.
gesamten Rezhenha&sszedlung ' : : : : .

o, értliche"ﬂaﬁvbféchfift &bér'GestaltUnq'_

9 1 Eachterrassen

§ 9 BauGB exzstzert kelne Vorschrlft ‘aus der dle Ermachtlgung dbzulelten L

ware, die  Begehbarkeit von Bauteilen einzuschrdnken. Um allerdings die -

-+ gegenseitige Rlcksichtnahme. beil der - Durchfiihrung 1nd1v1dueller Bauwlnsche zu

gewahrleisten, ist es erforderlich, die Begehbarkeit der Erweiterungsanbauten
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 NaChbargarten'lnnerhalb einer Reihenhauszeile =

unzumutbar beeintréchtigen kann, da insbesondere die- tlefllegenden Terrassen-

- berelche vor fremder hlnalchtndhme kaum Zu schutzen 31nd

- By 1legt daruberhlnaus ' auf der Hand daﬁ dze Gestaltung notwendlger
“Umwehrungen chne baugestalterische Elnzelregelungen problematisch ist. Bei der
im Handel erhdltlichen vielfalt von Balkonbrustungen wirde eg zu stddtebaulich
unerwinschten -Baukorperanszchten kommen, wenn elne Dachterrassennutzung nicht
ausgeschlossen ware . .



_9 2 Nebendnlagen
-'-'Obwohl gemaﬁ § 69 (1} NBauO v;ele BdumaBnahmen baugenehmlgungsfrez 51nd be—'j.
j. deutet dies nicht, dap an Ehre Gestaltung kelne ‘Anforderungern gestellt werden

'durfen.f Die Ermdchtlgung Zur- Festsetzung von Gestaltungsvorbchrlften ist im §

Thenhdusern . Gebrauch gémacht. wardenf_um 1nsbesondere ‘zu: verhindern, dag markt= -

56 'NRauQO gegeben. Von dieger: Ermachtlgung mup flir die Elngdngsselten von Rei~ . -

'3ub11che ‘Gartenhduser mit Giebeldichern als Geridte-. unﬁ Fahrradschuppen die in .

' .‘der  Regel gowieso schon beengten Vorgdrtenbere1che und damit die Eingangssei-

o ‘tenansicht- des gesamten Relhenhausblockes verunstalten ‘Wegen der betonten Un- .
;-ﬂ_terordnung von Pult~.und Flachdachern unter den Hauptbdukorper im Gegensatz zu e
" Sattel- ' oder gar Walmddchern werden nur. solche Dachformen fur gewunschte und__ s

"erforderllche Gerdtew und Fahrradschuppen vorgeschrleben

'  ;[9 3 Baustoffe

"Um daruberhlnaua Zu gewahrlezsten, daB durch dle VlelfalL verwendeter Baustof—'
“fe das  Erscheinungsbild einer gesamten Reihenhauszeile nicht bis zur Unzumut-
barkezt verschandelt ‘wird, w1rd festgesetzt daf " sowohl im  Dachbereich als
auch im aufgtrebenden Mauerwerksberelch nug: sclche Baustoffe Verwendung finden

"durfen, dle bei den vorhandenen Reihenhdusern vorgefunden werden kdnnen. Diege

Bestlmmung gilt 1n5besondere fur dle Auswahl von: Dachelndeckungen, Vormduerw :
21egeln oder PutzarLen._-.j R : _ R

-'Daese Bestlmmung regelt allerdlngs 1nsbesondere nlch{, in welcher Weise dufch-
sichtige Wand- und Dachkonstruktionen zu gestalten sind. Gestalterische Regeln -
flr- solche Kongtruktionen erscheinen auch nicht notwendid, da die Qualitdt der
~angebotenen  Konstruktionen so. gut ist, dap eine unzumutbare Beeintrichtigung .

' .. "des Erscheinungsbildes . des’géSdmten Reihenhausblockes nicht zu befirchten ist
- insbesondere . deswegen, weil ‘die durchgichtigen Konstruktionsteile es gewdhr-

leisten, . dap der . vorhandene Baukorper eindeutig erkennbar bleibt, Um. dies - 2
allerdings auf Dauer zu gewdhrleisten, 1st es notwendlg, den Gebrauch von ver- -
-splegelten Bautezlen zu unterblnden ' . . _ . O
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