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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele 
1.1 Aufstellungsbeschluss und räumlicher 

Geltungsbereich 
Der Rat der Gemeinde Havixbeck hat in seiner Sitzung am 
22.09.2022 den erneuten Beschluss zur 2. Änderung und Ergänzung 
des Bebauungsplanes „Pfarrstiege / Dirkesallee” gefasst. 
Das ca. 0,55 ha große Plangebiet befindet sich unmittelbar angren-
zend an das Plangebiet des Bebauungsplanes „Pfarrstiege 
/Dirkesallee” östlich der Pater-Hardt-Straße. Es wird begrenzt durch 
– die südliche Grenze des Bebauungsplanes „Wohnpark 

Habichtsbach” im Norden, 
– die östliche Grenze des Flurstücks  Nr. 1023, Flur 13, 

Gemarkung Havixbeck im Westen, 
– die nördliche Grenze der Flurstücke Nr. 1137, 1125, 1093 , 

625 und 345, Flur 24, Gemarkung Havixbeck im Süden, 
– sowie der östlichen Grenze der Flurstücke 224 und 955, Flur 

13, Gemarkung Havixbeck im Osten. 
Die Grenzen des Plangebietes sind entsprechend im Aufstellungsbe-
schluss beschrieben und in der Planzeichnung des Bebauungsplanes 
festgesetzt. 
 
1.2 Planungsanlass und Planungsziel  
Zwischen dem im Jahre 2007 durch den Rat der Gemeinde Havix-
beck als Satzung beschlossenen Bebauungsplan „Wohnpark Ha-
bichtsbach” und den südlich gelegenen Bebauungsplänen 
„Pfarrstiege / Dirkesallee” und „Am Friedhof / Sportplatz” befindet sich 
eine Grünfläche, die im Norden und Süden von Grabenstrukturen 
begleitet wird und deshalb bisher von einer baulichen Nutzung freige-
halten wurde. 
Im Zuge der Erschließung des Wohnpark Habichtsbach ist es vorge-
sehen, den südlichen Grabenverlauf in Teilen zu verrohren.  
Im Sinne einer Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflächen soll 
nun der westliche Teilbereich dieser bisherigen Freifläche einer 
wohnbaulichen Nutzung zugeführt werden.   
Da der Eigentümer der Flächen die Grundstücke in Erbpacht verge-
ben will, bietet sich für die Gemeinde Havixbeck mit der Planung – 
wenn auch im begrenzten Umfang – die Möglichkeit, der Nachfrage 
nach Erbbaugrundstücken in zentraler Lage in Havixbeck zu entspre-
chen. Die Bebauung soll sich dabei in das bereits vollständig bebaute 
Umfeld einfügen.  
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1.3 Planverfahren 
Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhangs der Gemeinde Havixbeck befindet und die zulässige 
Grundfläche in dem rechtskräftigen Bebauungsplan „Pfarrstiege / 
Dirkesallee” weniger als 20.000 qm beträgt, erfüllt die vorliegende 
Bebauungsplanänderung die Anwendungsvoraussetzungen für die 
Durchführung des Änderungsverfahrens im beschleunigten Verfahren 
gem. § 13 a BauGB. 
Die Durchführung einer Umweltprüfung ist für die Bebauungsplanän-
derung daher entbehrlich. Sofern mit der Bebauungsplanänderung 
ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, gilt dieser gem. 
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt 
bzw. zulässig.  
 
1.4 Derzeitige Situation  
Die Flächen im Plangebiet werden derzeit nicht genutzt. Im Süden 
des Plangebietes verläuft ein Graben, der der Entwässerung der an-
grenzenden Wohnbauflächen dient.  
Südlich und westlich grenzen die an der Pater-Hardt-Straße bzw. der 
Kolpingstraße gelegenen wohnbaulich genutzten Grundstücke an. 
Entlang der nördlichen Grenze des Plangebietes verläuft ein weiterer 
Graben mit begleitenden Gehölzstrukturen. Nördlich anschließend 
befinden sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flächen, die 
mit Realisierung des Bebauungsplanes „Wohnpark Habichtsbach” als 
Wohnbauflächen entwickelt werden sollen. 
 
1.5 Planungsrechtliche Vorgaben  
Der wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Havixbeck stellt 
für den das Plangebiet „Flächen für die Landwirtschaft” dar. Südlich, 
westlich und nördlich angrenzend sind entsprechend der derzeitigen 
bzw. der geplanten Nutzung Wohnbauflächen dargestellt. Die Dar-
stellungen des Flächennutzungsplanes widersprechen damit der vor-
liegenden Änderung des Bebauungsplanes. 
Die 2. Änderung des Bebauungsplanes „Pfarrstiege / Dirkesallee” 
erfolgt wie oben beschrieben auf der Grundlage des § 13 a BauGB.  
Ein förmliches Bauleitplanverfahren zur Änderung des Flächennut-
zungsplanes vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist dem-
nach nicht erforderlich. Nach Abschluss des 
Bebauungsplanverfahrens erfolgt entsprechend den Festsetzungen 
für den Änderungsbereich eine Berichtigung des Flächennutzungs-
planes mit einer Darstellung als „Wohnbaufläche”. 
Angrenzend an das Plangebiet befinden sich die Bebauungspläne 
„Wohnpark Habichtsbach” im Norden, „Am Friedhof / Sportplatz” im 
Süden und „Pfarrrstiege / Dirkesallee” im Westen, die für die Bauflä-
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chen die Festsetzung als Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet in I 
und II-geschossiger Bauweise treffen. 
 
2 Städtebauliches Konzept 
Als Arrondierung der umgebenden Siedlungsflächen sollen die Flä-
chen innerhalb des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet mit 
einer bis zu zweigeschossigen Einzel-/ Doppelhausbebauung entwi-
ckelt werden. Die Erschließung der Bauflächen erfolgt über die Pater-
Hardt-Straße.  
Der im Süden des Plangebietes verlaufende Graben soll entspre-
chend der Entwässerungskonzeption des Bebauungsplanes „Wohn-
park Habichtsbach” verrohrt werden und das Niederschlagswasser 
aus dem nördlich angrenzenden Baugebiet aufnehmen. 
Als langfristige Option soll im Plangebiet eine öffentliche Wegever-
bindung in Ost-West Richtung entlang des Grabenverlaufs zur Ver-
knüpfung der Wohngebiete in Richtung Freiraum gesichert werden. 
 
3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung  
Um die planungsrechtlichen Möglichkeiten für die Umsetzung des 
oben dargestellten Bebauungs- und Nutzungskonzeptes zu schaffen, 
ist die Änderung und Ergänzung des Bebauungsplanes „Pfarrstiege / 
Dirkesallee” in folgenden Punkten erforderlich: 
 
3.1 Art der baulichen Nutzung 
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet 
Entsprechend den im Bebauungsplan „Pfarrstiege / Dirkesallee” an-
grenzenden Bauflächen, werden die Flächen im Plangebiet als All-
gemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4 
(3) BauNVO sonst nur ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewer-
bebetriebe, Anlagen für Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen 
etc.) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um die ange-
strebte wohnbauliche Entwicklung mit hoher Qualität zu sichern und 
insbesondere das mit diesen Nutzungen verbundene erhöhte Ver-
kehrsaufkommen in den eng bemessenen Wohnstraßen zu vermei-
den.   
 
3.2 Maß der baulichen Nutzung 
3.2.1 Grundflächenzahl – Geschossflächenzahl 
Die Grundflächenzahl (GRZ) wird im Sinne eines sparsamen Bau-
landverbrauches und der wirtschaftlichen Ausnutzung der Grundstü-
cke entsprechend der Orientierungswerte für Obergrenzen gem. § 17 
BauNVO mit 0,4 festgesetzt.   
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3.2.2 Bauweise, Baukörperhöhen  und Geschossigkeit 
In Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes „Pfarrstie-
ge / Dirkesallee” wird für das Plangebiet eine maximal II-geschossige 
Bauweise festgesetzt. Damit fügt sich das Plangebiet in den umge-
benden Siedlungszusammenhang ein.  
In Anlehnung an den nördlich bestehenden Bebauungsplan „Ha-
bichtsbach” soll für die geplante Bebauung eine Gebäudehöhe von 
10,50 m und eine Traufhöhe von 6,50 m planungsrechtlich gesichert 
werden. Im Sinne der Eindeutigkeit werden die Gebäude- und Trauf-
höhen in Meter über NHN festgesetzt. Um die o.g. Gebäude- und 
Traufhöhen im Plangebiet zu ermöglichen, wird daher im Bebau-
ungsplan eine Gebäudehöhe von 87,00 m ü. NHN und eine Traufhö-
he von 83,00 m ü. NHN festgesetzt.  
Entsprechend dem nördlich angrenzend gelegenen Bebauungsplan 
„Habichtsbach” wird im Plangebiet eine Bebauung mit „Einzel-/ Dop-
pelhäusern” festgesetzt.  
 
3.2.3 Überbaubare Flächen 
Die überbaubaren Flächen werden durch Baugrenzen definiert, die 
ausgehend von dem westlich angrenzend vorhandenen Gebäude 
(Pater-Hardt-Straße 22) eine einheitliche Bauflucht sichern. Entlang 
der nördlichen Grenze des Plangebietes wird ein Grundstücksstreifen 
für die in östlicher Richtung vorgesehene öffentliche Wegeverbindung 
von der Bebauung freigehalten. 
 
3.2.4 Maximale Zahl der Wohneinheiten 
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je Wohngebäude max. zwei 
Wohneinheiten zulässig sind.  
Mit dieser Festsetzung soll eine übermäßige Verdichtung der einzel-
nen Grundstücke verhindert werden, um negative städtebauliche 
Auswirkungen durch einen zusätzlichen privaten Stellplatzbedarf und 
ein erhöhtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden.  
 
3.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung 
Für das Wohnquartier werden gestalterische Festsetzungen gem. 
§ 86 BauO NRW getroffen, um einige grundsätzliche Leitlinien für die 
Gestaltung der Wohngebäude zu sichern. 
Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, beschränken sich auf 
die wesentlichen städtebaulichen Kriterien, die das Ortsbild prägen: 
Ausrichtung der Gebäude, Sockel- und Drempelhöhen, Farbe und 
Material von Außenwänden, Dachform sowie Farbe und Material der 
Dacheindeckung. 
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4 Erschließung  
4.1 Straßenerschließung 
Die Erschließung des Plangebietes erfolgt über die Pater-Hardt-
Straße. Ausgehend von einer Engstelle im Westen des Plangebietes, 
in der die Erschließungsstraße in einem kurzen Teilstück eine Breite 
von 2,99 m besitzt, wird die Erschließungsstraße mit einer Breite von 
4,50 m entlang der nördlichen Grenze des Plangebietes in östlicher 
Richtung geführt. Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine 
Wendemöglichkeit als öffentliche Straßenverkehrsfläche planungs-
rechtlich gesichert, die auch das Wenden von Rettungs- und Entsor-
gungsfahrzeugen gewährleistet und ein Angebot für öffentliche 
Stellplätze zum Besucherparken sicherstellt.  
 
4.2 Ruhender Verkehr  
Die gem. BauONRW erforderlichen Stellplätze sind jeweils auf dem 
privaten Grundstück nachzuweisen.  
 
4.3 Fuß- und Radverkehr  
Um langfristig eine Wegeverbindung für den nicht motorisierten Ver-
kehr zwischen den Wohngebieten und dem weiter östlich befindlichen 
Freiraum zu sichern, wird in Verlängerung der Erschließungsstraße 
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine Straßenverkehrsfläche mit der 
Zweckbestimmung „Fuß- und Radweg” festgesetzt, die in die östlich 
angrenzende Parkanlage mündet. In dieser wird die Wegeverbindung 
in östlicher Richtung fortgeführt.  
 
5 Natur und Landschaft  
5.1 Grünkonzept 
Im östlichen Teil des Änderungsbereichs wird gem. § 9 (1) Nr. 15 
BauGB eine öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt, in der eine Wegeverbindung nach Osten geführt 
werden kann. In südliche Richtung angrenzend werden zur Unterhal-
tung bzw. Sicherung des Markengrabens gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB 
Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft festgesetzt. 
 
5.2 Eingriffsregelung 
Aufgrund der geringen Grundfläche von weniger als 20.000 qm finden 
auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB 
Anwendung. Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Änderung 
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuläs-
sig. Somit ist die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung entbehrlich.  
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5.3 Biotop- und Artenschutz 
Bei dem vorliegenden Planverfahren ist gemäß der Handlungsemp-
fehlung des Landes NRW* die Durchführung einer artenschutzrechtli-
chen Prüfung (ASP) notwendig. Dabei ist festzustellen, ob im 
Plangebiet Vorkommen europäisch geschützter Arten aktuell bekannt 
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der 
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften gem. § 44 (1) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kön-
nen. Gegebenenfalls lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte 
durch geeignete Vermeidungsmaßnahmen, inklusive vorgezogener 
Ausgleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen) erfolgreich abwenden. 
Für die Beurteilung möglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist da-
bei jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im 
entsprechenden Plangebiet ausschlaggebend. 
Für die Beurteilung der mit einer nachfolgenden Umsetzung des 
Planvorhabens verbundenen artenschutzrechtlichen Belange i. S. des 
§ 44 (1) BNatSchG wurde ein entsprechender Artenschutzfachbei-
trag** erarbeitet. Hiernach sind auf Grundlage vorliegender Informati-
onen mit der Planung keine Artenschutzkonflikte anzunehmen. Dies 
gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet 
aktuell bereits anthropogen-bedingten Störungen unterliegt und die 
Grünstrukturen im Osten des Plangebietes in die zukünftig hier vor-
gesehene Entwicklung einer Parkanlage integriert werden.  
Der Artenschutzfachbeitrag schließt mit dem Ergebnis, dass zum 
sicheren Ausschluss einer tatbestandsgemäßen Tötung eine Entfer-
nung/ Rodung von Gehölzen außerhalb der Fortpflanzungs- und Ru-
hezeiten, d.h. vom 01.10. bis zum 28./ 29.02. eines jeden Jahres 
durchzuführen ist. Diese Vorgabe gilt auch für die Entfernung von 
Nisthilfen sowie eine Baufeldräumung und Gestaltung der Teichanla-
ge. 
 
5.4 Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz 
Der gem. § 1a Abs. 2 BauGB zu beachtende Vorrang der Innenent-
wicklung sowie die Schonung forst- und landwirtschaftlich genutzter 
Freiflächen wird im vorliegendem Fall durch die Aktivierung von Flä-
chen, die sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs befinden, 
beachtet. 
 
5.5 Wasserwirtschaftliche Belange  
Im östlichen Teilbereich am südlichen Rand des Änderungsbereiches 
verläuft von westliche in östliche Richtung der Markengraben. Dieser 
wird durch die Festsetzung von Wasserflächen und Flächen für die 
Wasserwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert.  

* Ministerium für Wirtschaft, 
Energie, Bauen, Wohnen und 
Verkehr NRW und des 
Ministeriums für Klimaschutz, 
Umwelt, Landwirtschaft, Natur 
und Verbraucherschutz vom 
22.12.2010: Artenschutz in der 
Bauleitplanung und bei der 
baurechtlichen Zulassung von 
Vorhaben. Gemeinsame 
Handlungsempfehlungen. 

 
** WoltersPartner (11.01.2023): 

Artenschutzfachbeitrag (Stufe I) 
zum Bebauungsplan 
„Pfarrstiege/ Dirkesallee“, 2. 
Änderung und Ergänzung. 
Coesfeld. 
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5.6 Forstliche Belange  
Forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen. 
 
5.7 Anforderungen des Klimaschutzes und der 

Anpassung an den Klimawandel 
Die Gebäude werden nach den aktuellen Vorschriften des Gebäu-
deenergiegesetzes (GEG) errichtet. Dadurch werden bautechnische 
Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf si-
chergestellt. 
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstärkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhältnismäßig negativ betroffen. 
 
6 Sonstige Belange  
6.1 Ver- und Entsorgung  
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch die Erweite-
rung der bestehenden Leitungsnetze sichergestellt. 
Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers kann durch 
Einleitung in den im südlichen Bereich verlaufenden künftig verrohr-
ten Graben erfolgen. Dieser wird in seinem Verlauf durch die Festset-
zung eines Geh-/Fahr- Leitungsrecht zu Gunsten der 
Versorgungsträger planungsrechtlich gesichert. 
Der Trassenverlauf des Regenwasserkanals aus dem nördlich an-
grenzenden Baugebiet „Wohnpark Habichtsbach” wird im Bebau-
ungsplan nachrichtlich dargestellt bzw. soweit dieser außerhalb der 
Verkehrsfläche verläuft durch ein Geh-/Fahr- Leitungsrecht zu Guns-
ten der Versorgungsträger festgesetzt.  
 
6.2 Immissionsschutz  
Belange des Immissionsschutzes sind durch die Änderung und Er-
gänzung des Bebauungsplanes nicht betroffen.  
 
6.3 Denkmalschutz  
Belange des Denkmalschutzes sind von der Änderung nicht unmittel-
bar betroffen.  
Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften 
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. 
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7 Flächenbilanz 
Gesamtfläche 0,59 ha   - 100,0 % 
davon: 
• Allgemeines Wohngebiet 0,14 ha -    23,8 % 
• Verkehrsfläche 0,08 ha -    13,6 % 
• Öffentliche Grünfläche 0,16 ha -    27,8 % 
• Fläche für die Wasserwirtschaft 0,11 ha -    18,3 % 
• Wasserfläche 0,10 ha -    16,5 % 
 
  
 
 
 
Erarbeitet für die Gemeinde Havixbeck 
 
Coesfeld, im Februar 2024  
WOLTERS PARTNER 
Stadtplaner GmbH   
Daruper Straße 15 · 48653 Coesfeld  


