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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/J 11.1 ,Ellerbusch”
Stadtbezirk Jollenbeck

Teilflache des Gebietes dstlich und sidlich der StralRe ,Ellerbusch”,ndrdlich der Bebauung an der

.Imsiekstraf3e”, im Osten begrenzt durch einen teilweise vorhandenen FuRweg
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1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11/J 11.1 ,Ellerbusch" liegt im 0&stlichen Bereich des Stadtbezirks Jollenbeck, dstlich und
sudliche der StralRe ,Ellerbusch”, nérdlich der Wohnbebauung an der ,Imsiekstra3e” , im Osten
begrenzt durch eine teilweise vorhandenen bzw. im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan

festgesetzten FuRweg.

Das Plangebiet ist ca. 0,54 ha grof3.

2 Anlass und Ziel / Verfahren
Wesentliches Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/J 11.1 ,Ellerbusch" ist es, die
innerhalb der Siedlung ,Meyerfeld gelegene, unbebaute Flache eine den heutigen

stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechenden Wohnbebauung zuzufihren.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1lI/J 11.1 ,Ellerbusch” sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine der Nachfragesituation auf dem Grundsticksmarkt entsprechenden
Bebauungsmaoglichkeit geschaffen werden, um die noch unbebauten Flachen einer Wohnnutzung

in Form von Einzel- bzw. Doppelh&usern zufiihren zu kdnnen.

Hierzu sollen die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zugunsten einer nach heutigen
stadtebaulichen Zielvorstellungen marktfahigen Wohnbebauung, welche sich in die hier
bestehende Bebauungsstruktur einfiigt, gedndert werden.

Die im nordlichen Teil des Plangebietes bereits bestehende Wohnbebauung soll insbesondere
unter Bericksichtigung der Grundstiickszuschnitte dem Bestand entsprechend neu festgesetzt
werden. Hiermit geht u.a. die Ricknahme einer 6ffentlichen Verkehrsflache zugunsten von nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache einher.

Fur den sidlichen Teil ist es im Wesentlichen erforderlich, anstelle der bisher festgesetzten
Hausgruppen zukiinftig Einzel- und Doppelhauser auszuweisen und durch eine Anderung der

ErschlieBungssituation eine direkte Zufahrt zu den Grundstiicken zu ermdglichen.

Dies entspricht hinsichtlich der stadtebaulichen Zielsetzung auch der angrenzend bereits
bestehenden Bebauung, wie sie auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes I/ J 11

.Meyerfeld" in den vergangenen Jahren realisiert wurden.
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Diese marktgerechte Umplanung geht mit einer erforderlichen Anderung der ErschlieBungs-
Situation einher. Analog der gesamten stadtebaulichen Struktur im Baugebiet ,Meyerfeld“ sollen
die Stellplatze und Garagen den jeweiligen Grundsticken zugeordnet werden, sodass eine
Anderung der bisher als FuRR- und Radweg festgesetzten ErschlieRung erforderlich ist.

Auf die bisher festgesetzte Gemeinschaftsstellplatzanlage soll verzichtet werden. Hier ist die
Ausweisung fur Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Diese geplante Bebauung kann direkt von

der StralRe ,Ellerbusch” erschlossen werden.

Die im ruckwartigen Teil geplanten (drei) Wohngebaude mit je maximal je zwei Wohneinheiten
sollen auf kurzem Wege von der Stral3e ,Ellerbusch” erschlossen werden.

Hierzu ist eine Flachen sparende Zufahrtssituation (4 m) mit einer Erweiterung der Verkehrsflache
auf 6 m vor den Zufahrtbereichen der Ost-West ausgerichteten Bebauung vorgesehen. Dies
ermoglicht einen unproblematisch KFZ- Begegnungsverkehr sowie eine praktikable
Zufahrtssituation zu den Grundstuicken.

Der im ostlichen Teil des Anderungsbereichs bisher festgesetzte FuR3- und Radweg soll
beibehalten werden. Durch geeignete AusbaumafRnahmen soll hier jeglicher KFZ - Verkehr

ausgeschlossen werden.

3 Derzeitiges Planungsrecht
Die unbebaute Flache liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Bebauungsplan 1l / J 11 ,Meyerfeld”, welcher die Flachen als Allgemeines Wohngebiet fir eine

Bebauung mit Hausgruppen festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel dieser Planung war die Realisierung eines Quartiersplatzes im Innenbereich
des Siedlungsgebietes. Die hier geplante Reihenhausbebauung sollte Uber ein FuRwegenetz
erschlossen werden, welche sich im mittleren Bereich zu einem Quartiersplatzes erweitert und

somit diesen Siedlungsbereich stadtebaulich aufwertet.

Um den Wohnbereich von samtlichen KFZ-Verkehr freizuhalten, ist fir diese Bebauung eine

Sammelstellplatzanlage fiir Carports und Garagen direkt an der Imsiekstral3e festgesetzt.
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4 Situationsbeschreibung

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen sind im nérdlichen Teil mit Einfamilienhdusern
bebaut. Dieser Teil des Anderungsbereichs wurde auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes in der Vergangenheit bereits umgesetzt und wird direkt von der Stral3e

Ellerbusch erschlossen.

Die auf den siidlichen Teilflachen des Anderungsbereichs ausgewiesene Wohnbebauung wurde
aufgrund fehlender Nachfrage insbesondere vor dem Hintergrund der festgesetzten
ErschlielBungssituation in diesem Bereich bis dato nicht realisiert und stellt sich als Brachflache
dar.

Der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Fuldweg ist in Form einer befestigten
Flache Ostlich der bestehenden Bebauung an der Imsiekstral3e in Ansétzen vorhanden. Dartber

hinaus besteht ein Trampelpfad.

5 Belange des Stadtebaus

Generelles stadtebauliches Ziel ist es, die innerhalb des Siedlungsbereichs ,Meyerfeld* bereits
bestehende Bebauung abzuschlieen und die vorhandenen Freiflachen einer der hier typischen
Einfamilienhausstruktur entsprechenden Wohbebauung zuzufiihren, sodass sich die zukinftige
Bebauung hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung in die hier bereits
bestehende stadtebauliche Struktur einflgt.

Im Wesentlichen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes 11/J11 ,Meyerfeld“ auch flr den
Bebauungsplanes Nr. II/J 11.1 ,Ellerbusch" vorgesehen, um die urspringlich geplante

stadtebauliche und gestalterische Zielvorstellung fortzufihren.

Es sind Festsetzungen vorgesehen, wie sie denen des fertiggestellten Teils innerhalb der
Siedlung entsprechen. Hierzu werden Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Die Gebaudehdhe
soll der hier vorherrschenden Struktur entsprechend durch Festsetzung der Firsthohe (max. 10 m)
und Traufhohe (max. 4,8 m) begrenzt werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache soll eine typische Einfamilienhausbebauung mit einer
Bauftiefe von max.13 m ermdglichen. Stellplatze und Garagen sollen innerhalb der tberbaubaren

Flachen liegen, um die Vorgartenflache entsprechend freizuhalten.

Die Dachlandschaft ist als geneigtes Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 35° bis 45°

vorgesehen. Auf die Ausweisung von Pultdachern wird generell verzichtet.
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6 Belange des Verkehrs / ErschlieBung
Wesentliche Anderung gegeniiber den bisherigen Planungen ist der Verzicht auf die
Gemeinschaftsstellplatzanlage zugunsten einer direkten ErschlieBungsmaoglichkeit der riickwartig

gelegenen Wohnbebauung. Die generelle Struktur der Verkehrsfiihrung wird beibehalten.

Auf den Flachen der bisherigen Stellplatzanlage soll entlang der Imsiekstrafe eine
Wohnbebauung in der zuvor beschriebenen Art ausgewiesen werden.

Diese Bebauung ist der Stral3e ,Ellerbusch” zugeordnet und kann von dieser direkt erschlossen
werden.

Die ruckwartig gelegene Bebauung soll von der Stral3e ,Ellerbusch” tber die bisher als Ful3- und
Radweg festgesetzte Verkehrsflache erschlossen werden. Die Breite der Zufahrt soll mit einem

erforderlichen Minimalausbau erfolgen.

Durch den gewdahlten Ausbau von 4 m ist auf diesem kurzen Zufahrtsbereich ein
Begegnungsverkehr moglich. Vor den Gebauden ist eine Aufweitung auf 6 m vorgesehen, sodass
die rickwartigen Grundstiicke unproblematisch angefahren werden kdnnen.

Durch entsprechende Ausbaumalnahmen soll ein Befahren des Ful3weges zwischen

Imsiekstraf3e und Ellerbusch ausgeschlossen werden.

Die bestehenden Eigentumsverhéltnisse sind bei dieser Planung beriicksichtigt.

7 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist technisch vollstandig
erschlossen, sodass sich nach heutigem Kenntnisstand keine veranderten Anspriche an die
technische Infrastruktur mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes ergeben.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt weiterhin in Trennkanalisation.

Das Schmutz und Regenwasser kann an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden.
Nach 8 51a Landeswassergesetzt NRW ist das anfallende Niederschlagswasser von
Grundstiucken zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Eine wirksame
Versickerung scheidet aufgrund der Bodenverhéltnisse aus. Das Niederschlagswasser muss

daher direkt im Trennsystem abgefuhrt werden.
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8 Umweltprifung / Belange der Umwelt

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB.

Mit der Anwendung des 8 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspléanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand
des rechtskraftig Gberplanten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig veréandert
wird. Die Zuldssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der

Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung
Gemal 8§ 13a (2) Ziffer 4 BauGB sollen Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits

vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgen oder zuléssig
sein.

Aus diesem Grund entfallen die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemal 8§ 1a BauGB i. V. m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Mal3nahmen zur Bewaltigung

von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Das Plangebiet ist insgesamt als urbaner Lebensraum einzustufen.

Aus heutiger artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen auf der
Brachflache keine hohe Bedeutung.

Im Zusammenhang mit der Bebauung kommt es nach heutiger Einschatzung nicht zu negativen
Auswirkungen auf planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des 8§ 44 (1) BNatSchG

auslosen wirden.

Immissionsschutz

Das Umfeld sowie Teile des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende (Wohn-)
Nutzungen gepragt.

Durch eine Anderung der stadtebaulichen Ausweisung der bisher bereits festgesetzten
Wohnbebauung ist eine Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein
zulassigen Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen

auf benachbarte Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes aus.
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9 Kosten

Die derzeit unbebauten Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt
Bielefeld.

Mit der Umplanung und Neuausweisung einer bisher festgesetzten Reihenhausbebauung mit
fuBlaufiger ErschlieBung zugunsten einer der heutigen Nachfragesituation auf dem
Grundstucksmarkt entsprechenden Einfamilienhausbebauung besteht die Chance, die bisher

unbebauten stadtischen Flachen zu vermarkten und einer Wohnbebauung zuzufihren.

Fur die Realisierung der im rickwartigen Bereich geplanten Bebauung ist es erforderlich, hierflr
die entsprechende ErschlieRung zu schaffen. Fiur diese ErschlieBungsmal3nahmen entstehen der
Stadt Bielefeld Kosten, fur die im Rahmen des geltenden Beitragsrechts Erhebung von Beitragen

nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht kommen.

Die entlang der Imsiekstral3e geplante Bebauung ist direkt von dieser erschlossen, sodass hierfir
keine ErschlieBungsmalinamen herzustellen sind und nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens

die Baugrundstucke vermarktet werden kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des Planverfahrens die Stadt Bielefeld durch die

VeraufRerung von neu ausgewiesenen Baugrundstiicken Einnahmen erzielen kann.



