Gestaltungssatzung
der Stadt Warendorf vom 13.02.89
fiir die Errichtung von geneigten Dachern in einem Teilbereich

des Bebauungsplanes Nr. 2.27

Gem3B §§ 4 und 28 Abs. 1 g der Gemeindeordnung fir das Land Nord-
rhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.1984
(GVv Nw 1984, S. 475), gedandert durch Art. 9 des Rechtsbereini-
gungsgesetzes 1987 fiir das Land Nordrhein-Westfalen (RBG 87 NW)
vom 06. Oktober 1987 (GV NwW, S. 342), in Verbindung mit § 81 Abs.
4 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.06.1984 (GV Nw 1984, S. 419), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.06.1988 (GV Nw 1988, S. 319), hat
der Rat der Stadt wWarendorf in seiner Sitzung am 09.02.1989 fol-
gende Satzung beschlossen:

I. Allgemeine Vorschriften
§ 1

Ortlicher Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir den durch die folgende Grenzbeschreibung
definierten Bereich im Siiden des .Stadtbezirkes Warendorf. Der
Geltungsbereich liegt innerhalb des - Bebauungsplangebietes Nr.
2.27 und ist im anliegenden Ubersichtsplan, der Bestandteil der
Satzung ist, im MaBstab 1:1000 dargestellt.

Grenzbeschreibung:

Im Norden (von Westen nach Osten)

wird der Geltungsbereich begrenzt durch die Sidgrenze der
Parzelle Gemarkung Warendorf, Flur 19, Nr. 603 (Meisenweg),
die Siid- und Ostgrenze der Parzelle Nr. 559, die Ostgrenze
der Parzellen Nr. 781 wund 780, die Stidgrenze der Parzellen
Flur 20, Nr. 118, 421, 420, 424, 114, 257, 258, 102, 101, 100
und 99, die Westgrenze der Parzellen Flur 19, Nr. 827, 826
und 630, die Siudgrenze der Parzellen Nr. 630, 827, 784, 569,
662, 681 und 708, die Ostgrenze der Parzellen Nr. 708 und 557
sowie die Siidgrenze der Parzellen Flur 20, Nr. 162 teilweise,
415, 308 und 310.

Im Osten (von Norden nach Siiden)

wird der Geltungsbereich begrenzt durch die Westgrenze der
Parzellen Flur 20, Nr. 360, 379 und Flur 19, Nr. 789, die
Sidgrenze der Parzellen Flur 19, Nr. 789, 643 und Flur 20,
Nr. 369, die Westgrenze der Parzellen Flur 19, Nr. 613 und
475, die Nordgrenze der Parzellen Nr. 486 teilweise, 597 und
652, die Westgrenze der Parzellen Nr. 652, 644, 490, 493,
494, 497, 498, 499, 500, 504, 503 und 406.
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Im Siden (von Osten nach Westen)

wird der Geltungsbereich begrenzt durch die gradlinige Ver-
lingerung der Nordgrenze der Parzelle Flur 19, Nr. 407 nach
wWesten auf den sid6stlichen Eckpunkt der Parzelle Nr. 426,
die Nordgrenze der Parzellen Nr. 432 und 336 (Siudring), die
Ostgrenze der Parzelle Nr. 832 teilweise, die gradlinige Ver-
lingerung der Nordgrenze der Parzelle Nr. 393 nach Osten auf
die Ostgrenze der Parzelle Nr:. 832, die Nordgrenze der Par-
zelle Nr. 393 teilweise (Elchelhaherweg), die Ostgrenze der
Parzelle Nr. 180, die Nordgrenze der Parzelle Nr. 180, 179,
392 und 176 sowie durch die gradlinige Verlangerung der Nord-
grenze der Parzellen Nr. 176 nach Westen auf die Ostgrenze
der Parzellen Nr. 74.

Im Westen (vom Siden nach Norden) ;
wird der Geltungsbereich begrenzt durch d1e Ostgrenze der
Parzellen Flur 19, Nr. 74 teilweise und 73, die Nordgrenze
der Parzelle Nr. 162 sowie die Ostgrenze der Parzelle Nr. 553
teilweise (Waldenburger StraBe).

Innerhalb der wie dargeétellt umgrenzten Flache gehoOren
folgende Parzellen nicht zum Geltungsberelch dieser Satzung,

da in diesem Bereich geneigte Ddcher im Bebauungsplan festge-
setzt sind:

Gemarkung Warendorf, Flur 1, Parzellen Nr. 764, 319, 320,
321, 322, 636, 637, 389, 362 und 361. ‘

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

Diese Gestaltungssatzung gilt gemdB8 § 81 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW fur

die

Errichtung von geneigten Ddchern und damit zusammenhdngender

Gestaltungsdetails.

II.

3.1

Gestalterische Festsetzungen
§ 3

Allgemeine Festsetzungen

. Im Geltungsbereich dieser Satzung sind - neben den

unter Punkt 3.2 genannten zusatzlichen Festsetzungen zur
Dachgestaltung einzelner Wohnquartiere - allgemeln Flach-
dicher, geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung sowie Walmda-
cher bis 18 Grad Neigung zuldssig, wobei im Falle der
walmdicher eine Firsthohe von 4,80 m liber Oberkante Fer-—
tigfuBboden (OKFFB) des unter dem Dachgeschof liegenden
Geschosses nicht iberschritten werden darf, im Fall aller
ibrigen Dachformen eine maximale F1rsthohe von 4,40 m
iber OKFFB des unter dem DachgeschoB liegenden Geschosses
eingehalten werden muB.
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3.1.1.1 Bei Anwendung der vorgenannten Dachneigungen darf bei
Pultdi3chern im Falle einer Grenzbebauung der Kniestock
nicht an der Nachbargrenze errichtet werden.

3.1.2 Bei Dachern auf Gebduden bzw. Gebdudeteilen, die an eine
Grundstiicksgrenze angebaut sind, dirfen Fenster- oder
Tirdffnungen nicht in Richtung dieser Grundstiicksgrenze
angeordnet werden.

3.1.3 AuBer in den Bereichen, in denen ein Drempel ausdricklich
zugelassen ist, koénnen Drempel nur errichtet werden, wenn
sie aus statischen Grinden notwendig sind. Die maximale
Firsthdhe kann in solchen Fdllen um die erforderliche HOG-
he des Drempels {liberschritten werden.

3.2 Besondere Festsetzungen

Im Folgenden werden fir einzelne, auch im anliegenden
Ubersichtsplan gekennzeichnete Bereiche im Geltungsraum
dieser Satzung Gestaltungsmoglichkeiten festgesetzt, die
liber die unter Punkt 3.1.1 genannten hinausgehen.

3.2.1 Fiir die Bereiche 1 bis 10 gilt, daB die Lange von Dach-
gauben und -einschnitten maximal 50 % der Traufenldnge
betragen kann, wobei ein einzelner Aufbau oder Einschnitt
die absolute Linge von 4,50 m nicht tiberschreiten darf.

3.2.2 Fliir die Bereiche 1 bis 10 gilt, daB die Dachneigung eines
Nebendaches von der des Hauptdaches abweichen kann, so-
fern die Firsthdhe des Hauptdaches und die maximal zulds-
sige GeschoBfldche nicht iliberschritten werden.

3.2.3 Im einzelnen wird folgendes festgesetzt:
Bereich 1: Gemarkung Warendorf, Flur 19, Parzelle Nr. 112
Es ist ein Dach mit einer Neigung von 10 bis 20 Grad
zuldssig, wobei bei Neigungen von 16 Grad und mehr ein

walmdach zu wahlen ist. Das Eindeckungsmaterial soll
Ziegel oder Kupfer sein.

Bereich 2: Flur 19, Parzellen Nr. 116, 121, 397, 396,
118, 315, 316 und 119.

Dachform: Satteldach
Dachneigung: Hauptdach 24 Grad
Drempel: maximal 0,50 m

maximale Firsthohe: 6,00 m Uber OKFFB des unter dem
DachgeschoB liegenden Geschosses

Dachgauben und -einschnitte sowie Giebelfenster sind
nur in Richtung der dem Gebadude zugeordneten Verkehrs-
fldache zulassig. .

Im Bereich der Parzellen Nr. 116 und 121 sind nur zur
ndrdlichen Grundsticksgrenze traufstdndige Dacher zu-

lassig.
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Stand:

Bereich 3: Flur 19, Parzellen Nr. 164 und 165

Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach
Dachneigung: Hauptdach 0 bis 30 Grad
Drempel: maximal 0,50 m

maximale Firsthdhe: 5,20 m iliber OKFFB des unter dem
Dachgeschof liegenden Geschosses

Bereich 4: Flur 19, Parzellen Nr. 684, 565, 685, 830,

724, 725, 726 und 727

Dachform: Satteldach
Dachneigung: Hauptdach 16 bis 18 Grad
Drempel: maximal 0,50 m

maximale Firsthéhe: 5,80 m liber OKFFB des unter dem
Dachgescho liegenden Geschosses

Bereich 5: Flur 19, Parzellen Nr. 206, 207 und 209

Dachform: Satteldach, Walmdach
Dachneigung: Hauptdach 36 Grad
Drempel: nicht zuldssig (Ausnahme: siehe

\ Punkt 3.1.3)
maximale Firsthéhe: 7,00 m lUber OKFFB des unter dem
Dachgeschof3 liegenden Geschosses

Fir Gebdude auf der Parzelle Nr. 209 gilt, daB
im DachgeschoB keine Fenster— oder Tird6ffnungen in
stiidlicher oder westlicher Richtung angeordnet werden
dirfen. .

Im Bereich der Parzelle Nr. 206 diirfen keine Fenster-
oder Tirdffnungen in ndrdlicher Richtung angeordnet
werden.

Bereich 6: Flur 19, Parzellen Nr. 194, 195 und 196

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 4 Hauptdach 24 Grad
Drempel: maximal 0,50 m

maximale Firsthdhe: 5,80 m liber OKFFB des unter dem
Dachgescho3 liegenden Geschosses

Dachgauben und -einschnitte sowie Giebelfenéter sind
nur in Richtung der dem Gebdude zugeordneten Verkehrs-—
flache zulassig. '

Bereich 7: Flur 19, Parzellen Nr. 749, 750, 555, 554,

444, 442, 443, 441, 440, 797 und 798

Dachform: Satteldach
Dachneigung: Hauptdach 35 Grad
Drempel: maximal 0,50 m

maximale Firsthdhe: 8,70 m liber OKFFB des unter dem
DachgeschoB liegenden Geschosses
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Bei einer beidseitig angebauten Grundstilicksgrenze darf
die Tiefe eines Satteldaches mit 35 Grad nicht die
kleinere der beiden Haustiefen uberschreiten. - Von
dieser Bestimmung kann bei Einverstandnis des betrof-
fenen Nachbarn im Einzelfall eine Ausnahme zugelassen
werden.

Bereich 8: Raumlich gegliedert in

8 A: Flur 19, Parzellen Nr. 524, 525, 526,
527, 528, .529, 530, 531, 532, 533, 534,
535, 536, 537, 538, 539, 540, 541, 351
und 801

8 B: Flur 19, Parzellen Nr. 638, 261, 262,
263, 264, 265 und 266

8 C: Flur 19, Parzellen Nr. 227, 228, 229 und
230

8 D: Flur 19, Parzellen Nr. 208, 210, 211 und
212

In diesem Bereich sind Sattel- und Pultdacher bis
10 Grad sowie Walmddcher bis 24 Grad =zulassig. Bei

Walmdichern bis 24 Grad darf der First nicht hoher
als 5,50 m liber OKFFB des unter dem Dachgeschos
befindlichen Geschosses liegen. Als Offnungen sind nur
Dachflidchenfenster zuldssig, die in Richtung der dem
Gebdude zugeordneten Verkehrsflache angeordnet sein

missen.

Bereich 9: Flur 19, Parzellen Nr. 753, 754, 755, 756,

757, 758, 759, 760, 761 und 762

Dachform: Satteldach, Pultdach
Dachneigung: bis 20 Grad

Bereich 10: Flur 19, Parzellen Nr. 616 und 686

Es sind Sattel- und Pultddcher bis 10 Grad sowie Walm-—
dicher bis 24 Grad zuldssig. Bei Walmddchern betrigt
die maximale Firsthdhe 5,50 m liber OKFFB des unter dem
Dachgescho liegenden Geschosses.

Ist die GeschoBfldchenzahl bereits voll ausgenutzt,
betridgt die maximale Neigung von Walmdachern 18 Grad,
wobei die maximale Firsthohe auf 4,80 m festgesetzt

ist.

IIT. SchluBbestimmungen

§ 4

Die BuBgeldvorschriften des § 79 BauO NW finden Anwendung.

Stand:

17.10.1994 26 b/5




§ 5

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

gez. Dr. Drescher
Burgermeister

Stand:

17.10.1994

gez. Graf v.
Ratsmitglied

Westerholt

gez. Kreimer
Schriftfihrer

26 b/6



AALUBLEL Rl e

/...—v\:.m »..m :.w:v..,:.aucwg,
JHOONIJUYM 10VIS

NALLIYS 90
430 T1I10NVISIE 1SI NVI4 ¥3S3I0
079C /1 "W

Il es61°z0"¢1 woA

v (UTYN SINVI4SONNAVEIE | - A . ] i AVM
$30 HJ17438113L WIND NI | T ! 4J00N3
HIVO NI1913H39 NOA ONRIHJIWYI 3O ¥pd | o

JyooN3vvm 1ovis |/ B e N R e T L A
130 NNZLVSSONNLIVISID HI0 [ A |
. . HJI343859NN 1139

26b/7

NISSOMHISIISAT HIUIBSINALLIT WOA wissomnimsm \W

:::5:..:.:3.5:4;3
NIKINZLTSAL MKW 3HNI4IE H_

HIIWIESINNITI) v e oo é

3081931 w
7 )
Rk
'n

mw 7V D T - —IL w .
"t LAV . - :z.: ), oA B : . w] » Jun (R
~\,\‘.,mﬂ,_w‘.,,/,uwﬂ.ﬂh.ﬁw,‘w.\.,.cm.__......\,... S5 PR PRI | M1 L O A



Begrindung

zur Gestaltungssatzung der Stadt Warendorf vom 13.02.89
fiir die Errichtung von geneigten Dachern in einem Teilbereich .
des Bebauungsplanes Nr. 2.27

AnlaB zur Aufstellung der Gestaltungssatzung ist es, den
Hausbesitzern von Flachdachgebduden die Moglichkeit 2zu geben,
durch Errichtung eines geneigten Daches eine Dachkonstruktion zu
schaffen, die weniger reparaturanfdllig ist. Aus diesem Grund
werden in allen Bereichen des Bebauungsplangebietes Nr. 2.27, in
denen das Flachdach festgesetzt war, geneigte Dacher bis 10 Grad
Neigung sowie Walmdacher bis 18 Grad Neigung zugelassen, wobei
bestimmte maximale FirsthOhen nicht-ilberschritten werden dirfen.

Durch diese Festsetzungen wird einerseits gewdhrleistet,; daB der
Bauherr ein gewilinschtes Dach auch mit Ziegeldeckung errichten
kann. Andererseits wird verhindert, daB8 durch zu hohe oder volu-
mindse Dachaufbauten die Nachbargrundstiicke beeintrachtigt werden
oder das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes leidet. Die Dach-
aufbauten werden durch die festgesetzten maximalen FirsthShen so
begrenzt, daB sie fir den Betrachter nicht zu stark in Erschei-
nung treten und auch ein moglicher Wechsel zwischen Flachddchern
und geneigten Dachern nicht lbermdfig ins Auge f&allt.

Falls eine Beeintrdachtigung der Nachbargrundstiicke durch die
Dachaufbauten auftreten sollte, ist sie nur von sehr geringem Um-
fang und wird nicht als unzumutbare Einengung der Eigentumsrechte
angesehen. Die Festsetzungen werden im Offentlichen Interesse
aufgestellt, um Bausubstanz dauerhaft zu schiitzen.

Zusdtzlich zu den genannten Bestimmungen werden fiir einige Berei-
che im Geltungsraum der Satzung weitergehende Gestaltungsméglich-
keiten fir Dacher =zugelassen. Hierbei geht es hauptsdchlich um
Wohnquartiere, in denen sich alle Hauseigentimer fiir die Errich-
tung von Ddachern mit gréBeren Neigungen ausgesprochen haben. So
kann in diesen Bereichen ebenfalls ein einheitliches staddtebauli-
ches Erscheinungsbild erzielt werden. :

Der Bereich 1 wird vom Haus Amselweg 1 - 3 gebildet. Als Solitadr-
gebdude zwischen Amselweg und Waldenburger StraBe gelegen, ist
es keinem Gebaudeensemble der Nachbarschaft zuzurechnen. Zuladssig
ist eine Dachneigung bis 20 Grad, so daB das Gebaude im Eingangs-
bereich des Baugebietes "Vogelv1erte1" eine stdrkere stddtebauli-
che Signalwirkung erzielt.

Im Bereich 2 liegen die Ubrigen Anlieger des Amselweges. Hier
sind drei Grundsticke wunbebaut und die vorhandene Bebauung
relativ offen, so daB Sattelddcher bis 24 Grad Neigung zugelassen
werden konnen.

Der Bereich 3 umfaBt das noch unbebaute knapp 3.000 gm groSe
Grundstiick fir den GeschoBwohnungsbau am Elsterweg. Um hier eine
freiere Dachgestaltung zu ermoglichen, ist neben dem Satteldach
auch das Pultdach zugelassen. Die maximale Dachneigung betragt 30
Grad. Durch die Festsetzungen soll der gestalterischen Monotonie
im Mietwohnungsbau entgegengewirkt werden.
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Im Bereich 4 ndrdlich des Zeisigweges sind Satteldacher bis 18
Grad zuldssig, so daB eine Ubereinstimmung mit der Dachgestaltung
der unmittelbaren Nachbarschaft am Zeisigweg erzielt wird.

Der Bereich 5 umfaBt eine Hausgruppe, bestehend aus drei Gebau-
den, am Falkenweg. Diese soll einheitlich mit 36-Grad-Dachern ge-
staltet werden, wobei ein Drempel ausgeschlossen ist.

Der Bereich 6 wird von einem Gebdudeensemble am Milanweg gebil-
det, fir das eine Dachneigung von 24 Grad bestimmt wird. Dies
entspricht der Neigung der Didcher im weiteren Verlauf des Mi-
lanweges.

Der Bereich 7 liegt zwischen Bussardweg und Sperberweg siidlich
des Sidringes. Hier sind ca. 50 $ der Baugrundsticke unbebaut.
Durch die Zulassung einer Dachneigung von 35 Grad bekommt das
Quartier einen einheitlichen Charakter.

In den mit 8 A, B, C, D gekennzeichneten Bereichen sowie im Be-
reich 10 ist die maximale Dachneigung filir Walmddcher auf 24 Grad
festgelegt worden, um den Bauwilligen eine Ausnutzung des Dach-
raumes in geringstem Umfang zu ermdglichen.

Im Bereich 9 wurde die Flachdachfestsetzung durch die Bestimmung

"satteldach, Pultdach bis 20 Grad Neigung'" ergdnzt, da diese Da-
cher schon vorhanden sind.

Wwarendorf, den 12.10.1988, erganzt am 13.10.1988

Der Stadtdirektor
Im Auftrag

gez. Meyer
Stddt. Baudirektor
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Bekanntmachungsanordnung

Die vorstehende Satzung wird gemaB § 19 der Hauptsatzuhg der
Stadt Warendorf vom 20.12.1984 in der Fassung der Anderung vom
20.02.1987 6ffentlich bekanntgemacht.

Hinweis:

Auf die Rechtsfolgen der nachstehenden Bestimmungen der Gemein-
deordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) wird hin-
gewiesen. ‘

§ 4 Abs. 6 Satz 1 GO NW

Die Verletzung von ' Verfahrens— oder Formvorschriften dieses Ge-
setzes kann gegen Satzungen, sonstige ortsrechtliche Bestimmungen
und Flichennutzungspldne nach Ablauf eines Jahres seit ihrer Ver-
kiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt,

b) die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder
der Flichennutzungsplan ist nicht ordnungsgemaB 6ffentlich be-
kanntgemacht worden,

c) der Gemeindedirektor hat den RatsbeschluB vorher beanstandet
oder "

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniiber der Gemeinde

vorher gerigt und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die
Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel ergibt.

wWwarendorf, den 13.02.1989

gez. Dr. Drescher
Blirgermeister
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