BEGRUNDUNG

zur 6.&nderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Stadt Celle "Altenceller
Schneede/SGd" mit értlicher Bauvorschrift {(ber Gestaltung vom 24,03.1992

1. Allgemeines

Ziel der 6.Anderung des Bebauungsplanes "Altenceller Schneede/Sid" ist
es, lediglich den Umbau wund die Erweiterung vorhandener Reihenhduser =zu
gewdhrleisten. Damit soll bewirkt werden, dap die Reihenhduser, die zu einer
Zeit minderen "Wohnfldchenbedarfes je Person" errichtet wurden, den modernen
Gegebenheiten angepaft werden kdnnen. Dadurch soll zum einen erreicht werden,
dap innerhalb der vorhandenen Reihenhaussiedlungen eine akzeptable Generation-
enfolge gewdhrleistet ist und dap zum anderen die Umzugsnotwendigkeit fiir jun-
ge Familien gemindert wird, wodurch insbesondere der Siedlungsdruck auf bisher
unbebaute Flache abgebaut werden kann.

2. Geltungsbereich

Zur Erreichung des unter Ziffer 1. erléuterten Zieles wird die 6.Anderung des
Bebauungsplanes der Stadt Celle Nr. 7 "Altenceller Schneede/Sid" nur fir die
Reihenhausgrundstiicke erstellt. Der Geltungsbereich umfapt die Anderungsberei-
che A und B, die wie folgt begrenzt werden:

Im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 448/48 und 448/57;

im Osten durch ein Teilstlck der westlichen Grenze der Strafe "Eilensteg”
{Flurstick 448/155);

im Siden dufch die sidlichen Grenzen der Flurstiicke 448/61, 448/66 und 448/54;

im Nordwesten durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 448/48 bis ein-
schlieBlich 448/54,

Im Norden durch ein Teilstiick der sidlichen Grenze der StraBe "Altenceller
Schneede" (Flurstiick 340/11);

im Osten durch die &stliche Grenze des Flurstiicks 444/3:
im Siden durch die nérdlichen Grenzen der Wegeparzellen 446/51 und 446/28;
im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 446/18.

{Alle Flurstiicke sind Bestandteil der Flur 115, Gemarkung Altencelle.)
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' 3. Map der baulichen Nutzung

Zu einer Zeit, in der der sparsame Umgang mit Grund und Boden gesetzlich noch
nicht geregelt war, wurde das Map der baulichen Nutzung mbglichst gering fesgti-
gesetzt, um dadurch zu bewirken, dap eine grofzigige Belichtung und Beliiftung
der Reihenhausgrundstiicke gewdhrleistet war. Dieser grofzlige Umgang mit zur
Verfiigung stehender Siedlungsfldche wird den moderen gesetzlichen Vorschriften
des BauGB nicht mehr gerecht. Daher sollen alle Reihenhausgrundstiicke minde-
stens so stark baulich genutzt werden diirfen, wie dies gem. § 17 BauNVO durch
den Bundesgesetzgeber als zumutbar erachtet wird. Durch diese Festsetzungen
wird dariberhinaus bhewirkt, dJdap insbesondere noch nicht ausgebaute Dachge-
schogse nun endlich einer addguaten Wohnnutzung zugefiihrt werden kdnnen.

Um insbesondere Reihenhausmittelgrundstiicke mit atypischem Grundstickszu-
schnitt nicht zu stark zu benachteiligen, wird von der Ermidchtigung des § 17
{(2) BauNV0O Gebrauch gemacht, in Einzelfdllen eine hdhere Ausnutzung zuzulag-
sen, weil sonst stadtebaulich unerwinschte Ungleichbehandlungen einzelner Rei-
henhauseigentiimer auftreten wirden, was in letzter Konsequenz zu unbefriedi-
genden, ortshildverschlechternden Einzelldsungen fihren wirde,

Diese Ausnutzungsiberschreitungen sind stadtebaulich vertretbhar, da sie auf
die Grope der iberbaubaren Flache beschrénkt werden, wobel ausreichende Frei-
flachen auf den Grundsticken verbleiben, und damit die Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt sind.

4. Bauweige

Um zu gewadhrleisten, daf Reihenmittelhausgrundstiicke auch zukiinftig - auch
nach einer eventuellen Abgdngigkeit des vorhandenen Reihenhauses - von Grund-
sticksgrenze bis Grundsticksgrenze hebaut werden kdnnen, wird festgesetzt, daf
diese Reihenhausmittelgrundstiicke in geschlossener Bauweise zu bebauen sind.
Dadurch wird gewdhrleistet, dap in die Grenzbebauungen von dem jeweiligen Bau-
herrn keine abstandsrelevanten Offnungen zu den Nachbargrundstiicken eingeplant
werden und dap die einzelnen Reihenhauseigentimer ihre Bauwlnsche realisieren
kénnen, ohne sich {iber gegebenenfalls sehr teure Baulasterkldrungen mit den
Nachbarn einigen =zu milssen, Da jedoch in den Eingangsbereichen separate Wind-
fidnge auch in der geschlossenen Bauweise gem. § 7 b Abs. 3 NBauO mit beliebi~
gem Grenzabstand errichtet werden kénnten, dies aber aus gestalterischen Grin-
den nicht erwinscht ist, wird hier eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
sicherstellt, daf bei Anbauten mit geringerer Breite als die Grundstiicksbreite
an eine seitliche Grenze angebaut werden muf.

Die Situation der Reihenendhausgrundstiicke stellt sich dagegen ganz anders
dar. Hier ist es nicht erforderlich, die geschlossene Bauweise festzusetzen,
denn es existiert nur eine Grundstiicksgrenze - nadmlich die zum Reihenmit- tel-
hausgrundstick hin orientierte - an die angebaut werden soll. Zu allen anderen
Grundstiicksgrenzen sollen die Reihenendhduser incl. ihrer Erweiterungsbauten
den GCrenzabstand gem, NBauQ einhalten, damit auch zukinftig eine ausreichende
Belichtung und Beliiftung der gesamten Reihenhauszeile gewdhrleistet ist. Aus
diesem Grund wird hier die abweichende Bauweise festgesetzt.



" 5, Uberbaubare Grundstiicksfléche

Da die bisher festgesetzten Baugrenzen und Baulinien den zukiinftig gewollten
Erwelterungsmafnahmen nicht dienlich sind, kdnnen diege Festsetzungen ersatz-
los gestrichen werden. Es ist allerdings notwendig bei eventueller Abgéngig-
keit durch Brand oder andere Ereignisse festzulegen, wie der Hauptbaukdrper
neu errichtet werden muf., Daher werden die Aufenmafe der vorhandenen Reihen-
hiduser durch Baulinien festgelegt. Hierdurch wird insbesondere gewdhrleistet,
dap die stédtebauliche Ordnung, nach der die Reihenhaussiedlung mit ihren Rei-
henhausblécken, deren Einwohnerschaft als Schicksalsgemeinschaft aufeinander
angewlesen sind, in der entworfenen stddtebaulichen Struktur auf Dauer erhal-
ten wird.

Fir die Anbauten auf der Eingangsseite kommt es darauf an, die in der Regel
nach innen liegenden Windfangtiiren mit dem dJazugehdrigen Windfangfiur nach
aufen zu verlegen, um im Hauptbaukdrper mehr allgemein nutzbare Wohnfliche zu
erreichen., Bs s0ll auperdem erreicht werden, daf die hier in der Regel ange-
ordneten Klichenbereiche modernen Wohnanspriichen entsprechend gestaltet werden
konnen., Daher wird in diesem Bereich eine Anbaumbglichkeit mit einer maximalen
Tiefe wvon 3,5 m zugelassen. Hierdurch wird auch gewdhrleistet, dap diese An-
bauten auf der Eingangsseite im stddtebaulichen Erscheinungsbild auf Dauer als
untergeordnete Nebenaniage zum Hauptbaukdrper empfunden werden kdnnen, weil
auch nur eine eingeschossige Anbaumdglichkeit vorgesehen ist.

Die Anbauten auf der Terrassenseite unterliegen dagegen ganz anderen Krite-
rien. Hier kommt es darauf an, den vorhandenen Hauptwohnraum entweder durch
Wintergdrten oder durch tatsdchliche "Wohnzimmervergrdperungen" zu verbessern.
Um diese Einzelbauwinsche fiir die betroffenen Nachbarn zumutbar und damit
fir die Allgemeinheit vertriglich =zu gestalten, d&irfen diese Anbauten nicht
breiter sein als eine volle Grundstiicksbreite, und nicht tiefer sgein als 3,50
m. Anbauten, die innerhalb dieser vorgegebenen Uberbaubaren Grundstiicksfléchen
errichtet werden, sind so grof, dap die Wohnfldche des Hauptwohnraumes ent-
scheidend 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 unzumutbar belastet werden kénnen. Insbesondere der in
der Rechtssprechung O0fter zitierte "Scheuklappeneffekt" kann bei solchen Bau-
kérpern nicht auftreten.

Der terrassenseitige Anbau an Reihenendhduser wird im wesentlichen genauso
reglementiert, wie der Anbau an Reihenmittelhduser. Dadurch wird zum einen die
Gleichbehandlung aller Relhenhauseigentimer gewdhrleistet; es wird allerdings
zum anderen der Tatsache Rechnung getragen, dap die Eigentimer 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 Mapes der baulichen Nutzung wédre eg fiir die Reihenendhausgrund-
stiicke unzumutbar, die Anbauten im Terrassenbereich auf die vorhandenen Gebdu-
degrundabmessungen abzustellen. Daher wird fiir die Reihenendhduser die Anbau-
breite bezogen auf die erforderlichen Grenzabstdnde gem. NBauO festgelegt. Die
Tiefe dieser Anbauten wird schon zur Wahrung eines einheitlichen Bildes und
damit =zur Erkennbarkeit der stddtebaulichen Grundordnung genauso festgesetzt,
wie fir die Reihenmittelhduser.
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" Die festgesetzte maximale Anbaubreite kann bei Reihenendhiusern allerdings nur
dann voll ausgenutzt werden, wenn gleichzeitig eine Vergroferung des Reihen-
endhauses im Giebelberreich zur Grundstiicksgrenze hin erfolgt. Diese Festset-
zung ist notwendig, um ein sgtaddtebaulich unbefriedigendes "Ausfransen" der
Reihenhausgiebel auf Dauer zu verhindern.

Da die Giebelwdnde vorhandener Reihenhausblécke von den  vorhandenen
Grundsticksgrenzen meist einen gréBeren Abstand haben, als dies nach der NBauO
mindestens vorgeschrieben ist, wird fiir diese Hauser festgesetzt, dap auch in
diesen Bereichen zusdtzlicher Wohnraum geschaffen werden darf. Wiederum zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und damit zur langfristigen Sicherung
des allgemeinen Erscheinungsbildes der vorhandenen Reihenhausbldcke wird fest—
gesetzt, dap die Breite eines solchen "Giebelanbaues" Grenzabstinde gem, NBauO
einhalten muB und dap die Tiefe des Neubaues die Tiefe des vorhandenen Altbau-
es exakt aufnehmen muf, d.h. der Anbau ist "profilgleich" auszufihren.

6. Hohe baulicher Anlagen

Sowohl fiir die terrassenseitigen als auch flir die eingangsseitigen Anbauten
werden Flachdacher oder flachgeneigte Pultdicher 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,
dap zwar eine Pfanneneindeckung mdglich ist, eine deutliche Bristungshdéhe im
ersten Obergeschof aber noch erkennbar bleibt.

An der Giebelseite wird durch die Festsetzung einer zwingenden Zweigeschossig—
keit sowie der Einhaltung der vorgegebenen Trauf- und Firsthdhen ein "profil-
gleicher" Anbau vorgeschrieben. Hierdurch sollen stddtebaulich zu mipbilligen~
de Baukorperformen in den Giebelbereichen der vorhandenen Reihenhauszeilen auf
Dauer unterbunden werden.

1, Stellpldtze und Garagen

Zur langfristigen Sicherung einer stddtebaulich erforderlichen, ausreichenden
Belichtung, Beliftung und Besonnung wird fir die Ancordnung der Stellplédtze und
Garagen festgesetzt, dap deren Errichtung nur dann zuldssig ist, wenn die in
der Rechtsprechung entwickelten MindestmaBe von notwendigen Abstédnden gewahrt
bleiben. bas fiihrt dazu, dap solche Bauvorhaben an der Eingangsseite vorhan-
dener Reihenhduser Ricksicht nehmen miissen auf die Terrassenbereiche der Nach-
barn, wobei ein Zuschlag fiir die Zu- und Abfahrtswege der Pkw's berilicksichtigt
ist. BAuf der Terrassenseite missen solche Anlagen ebenfalls Abstand halten,
obwohl es sich um das Grundstiick des potentiellen Bauherrn handelt. Der Zu-
schlag fir die Zu- und Abfahrtswege kann hier allerdings entfallen,



oy Nebenanlagen

Die Festsetzungen Uber die 2uldssigkeit sonstiger genehmigungspflichtiger
Nebenanlagen sind notwendig, da ansonsten die erkennbare stadtebauliche
Struktur auf Dauer nicht erhalten werden kdénnte. Nach der bisher vorliegenden
Rechtsprechung ist es némlich unzuldssig, durch Einzelbaumafnahmen die auf
Dauer angelegte stddtebauliche Ordnung zu stdren. Bebauungsplanfestsetzungen,
die einer "stddtebaulichen Unordnung" Vorschub leisten wiirden, sind damit auch
nicht méglich {vgl. dazu auch Ziffer 5 Absatz 1 dieser Begriindung). Dies gilt
auch insbesondere im Hinblick auf eine - fiir alle Reihenhauseigentiimer gelten-
de und einzufordernde - ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung der
gesamten Reihenhaussiedlung.

9. Ortliche Bauvorschrift {iber Gestaltung

8.1 Dachterrassen

In § 9 BauGB existiert keine Vorschrift, aus der die Ermichtigung abzuleiten
ware, die Begehbarkeit von Bauteilen einzuschranken. Um allerdings die
gegenseitige Ricksichtnahme bei der Durchfihrung individueller Bauwiinsche zu
gewdhrleisten, ist es erforderlich, die Begehbarkeit der Erweiterungsanbauten
insbesondere auf der Terrassenseite der vorhandenen Reihenhiuser zu unterbin-
den. Es liegt ndmliich auf der Hand, dap ein "Terrassenleben” im ersten Oberge-
schop das Terrassenleben in den Nachbargdrten innerhalb einer Reihenhauszeile
unzumutbar beeintrédchtigen kann, da insbesondere die tiefliegenden Terrassen-
bereiche vor fremder Einsichtnahme kaum zu schiitzen sing.

Es liegt darlberhinaus auf der Hand, dap die Gestaltung notwendiger
Umwehrungen ohne baugestalterische Einzelregelungen problematisch ist. Bei der
im Handel erhdltlichen vielfalt von Balkonbriistungen wiirde es zu stadtebaulich
unerwinschten Baukérperansichten kommen, wenn eine Dachterrassennutzung nicht
ausgeschlossen wire.

8.2 Nebenanlagen

Obwohl gemaB § 69 (1) NBauO viele BaumaBnahmen baugenehmigungsfrei sind, be-
deutet dies nicht, dap an Ihre Gestaltung keine Anforderungen gestellt werden
dirfen. Die Ermidchtigung zur Festsetzung von CGestaltungsvorschriften ist im §
56 NBauQ gegeben. Von dieser Ermichtigung mup fir die Fingangsseiten von Rei-
henhdusern Gebrauch gemacht werden, um insbesondere zu verhindern, dap markt-
Ubliche Gartenhduser mit Giebelddchern als Gerdte- und Fahrradschuppen die in
der Regel sowieso schon beengten Vorgartenbereiche und damit die Eingangssei-
tenansicht des gesamten Reihenhausblockes verunstalten. Wegen der betonten Un-
terordnung von Pult- und Flachddchern unter den Hauptbaukérper in Gegensatz zu
Sattel- oder gar Walmddchern werden nur solche Dachformen filr gew(inschte und
erforderliche Gerdte- und Fahrradschuppen vorgeschrieben.



9.3 Baustoffe

Um dartberhinaus zu gewédhrleisten, dap durch die Vielfalt verwendeter Baustof-
fe 'das Erscheinungsbild einer gesamten Reihenhauszeile bis zur Unzumutbarkeit
verschandelt wird, wird festgesetzt, dap sowohl im Dachbereich als auch im
aufstrebenden Mauerwerksbereich nur solche Baustoffe Verwendung finden diirfen,
die bei den vorhandenen Reihenhdusern vorgefunden werden kénnen. Diese Bestim-
mung gilt insbesondere fiir die Auswahl von Dacheindeckungen, Vormauerziegeln
oder Putzarten,

Diese Bestimmung regelt allerdings insbesondere nicht, in welcher Weise durch-
sichtige Wand- und Dachkonstruktionen zu gestalten sind. Gestalterische Regeln
fir solche Konstruktionen erscheinen auch nicht notwendig, da die Qualitdt der
angebotenen Konstruktionen so gut ist, daB eine unzumutbare Beeintridchtigung
des Erscheinungsbildes des gesamten Reihenhausblockes nicht zu befiirchten ist
insbesondere deswegen, weil die durchsichtigen Konstruktionsteile es gewdhr-
leisten, dap der vorhandene Baukdrper eindeutig erkennbar bleibt. Um dies
allerdings auf Dauer zu gewdhrleisten, ist es notwendig, den Gebrauch von ver-
spiegelten Bauteilen zu unterbinden.
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