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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Mit dem Erlass der Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Ackerweg — Schulstral3e“ nach §
34 (4) Nr. 1 und Nr. 3 BauGB strebt die Ortsgemeinde Hoffeld die Schaffung von Rechtssicher-
heit und Rechtsklarheit bezliglich der Abgrenzung des Innenbereichs nach § 34 BauGB vom
Aullenbereich nach § 35 BauGB an.

Auf diese Weise kann sowohl flr den kiinftigen Bauinteressierten als auch fiir die zustandige
Genehmigungsbehérde eine wesentliche Grundlage fir die Beurteilung der planungsrechtli-
chen Zulassigkeitsvoraussetzungen eines Vorhabens geschaffen werden. Etwaige Rechts-
streitigkeiten um die Zuordnung von Grundstiicken kénnen somit vermieden werden.

Das Recht der Ortsgemeinde zur Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils ist in § 34 (4) Nr. 1 BauGB normiert und ermdglicht der Gemeinde den Erlass einer
Satzung zur Abgrenzung des Innen- vom Aufenbereichs. Sie legt damit auch fest, ob ein Vor-
haben gemaf § 29 BauGB auf der Grundlage des § 34 BauGB oder § 35 BauGB zu beurteilen
ist. Der Klarstellungssatzung kommt lediglich eine deklaratorische Bedeutung zu.

Zugleich werden einzelne, derzeit dem planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnende Flachenteile in das Satzungsgebiet einbezogen. Hierbei handelt es sich um das
Teilgebiet der Erganzungssatzung (siehe Kennzeichnung Planurkunde). Die entsprechenden
Flachenteile unterliegen derzeit einer Weidenutzung und sind noch unbebaut.

Das Instrument der Erganzungssatzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB ermdglicht einer planenden
Gemeinde die Einbeziehung von einzelnen AufRenbereichsgrundstlicken in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil. Der Zweck der Einbeziehung von einzelnen Auf3enbereichsfla-
chen in den grundsatzlich bebaubaren Innenbereich ist die Ermdglichung einer baulichen Ent-
wicklung auf diesen Teilflachen.

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine Wohnbebauung im Bereich
des Gebiets der Erganzungssatzung liegen derzeit nicht vor. Die Flurstiicke sind dem pla-
nungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Die Privilegierungstatbe-
stdnde gemal § 35 (1) BauGB sowie die Anforderungen eines sonstigen Vorhabens i.S. des
§ 35 (2) BauGB sind nicht gegeben. Somit bedarf es fiir die Schaffung der bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen des Einsatzes eines stadtebaulichen Instrumentariums. Hierzu soll
eine Erganzungssatzung gemaf § 34 (4) Nr. 3 BauGB angewendet werden.

Mit der Aufstellung der Satzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Ein-
beziehung der derzeit im Aufenbereich gelegenen Flurstlicke in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil herbeigefiihrt werden. Nach Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen kann auf der Grundlage des jeweiligen Einzelvorhabens und dem § 34 BauGB die Ge-
nehmigungsfahigkeit abschlieend gepruft und ausgesprochen werden. Die Anwendung des
Instruments der Ergédnzungssatzung ermdglicht es der Ortsgemeinde Hoffeld im vorliegenden
Planungsfall, eine einzelne AuRenbereichsflache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einzubeziehen.

Der Eigentimer (= MalRnahmentrager) der innerhalb des Gebiets der Erganzungssatzung ge-
legenen Parzellen beabsichtigt die Nutzung der Flurstlicke als Wohnbauland fiir den Eigenbe-
darf. Durch die Verfligbarkeit aufgrund der Eigentumsverhaltnisse liegen die Voraussetzungen
fur eine zeitnahe Bebauung vor und das dauerhafte Entstehen von unbebauten Grundstiicken
kann vermieden werden.

Mit der Bereitstellung neuer Wohnbauflachen méchte die Ortsgemeinde daher den bestehen-
den Nachfragebedarf nach geeigneten Wohnbauflachen befriedigen und der einheimischen
Bevolkerung ein entsprechendes Wohnraumangebot unterbreiten.
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Die Planungsabsicht der Ortsgemeinde deckt sich mit der in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten
Aufgabe, wonach die Gemeinde in ausreichendem Malie Flachen bereitstellen soll, die fir
Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemafl den Planungsleitlinien des Baugesetzbu-
ches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues den Bauwilligen
geeignete Grundstlicke als Bauland fir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Ziel die-
ser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevolkerung zur Eigentumsbildung zu ver-
helfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Berlicksichtigung einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszuweisen, so
dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann.

Mit dieser Vorgehensweise wird der Ortsgemeinde insbesondere die Unterstitzung des in § 1
(6) Nr. 4 BauGB verankerten Planungsleitziels nach Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ermdglicht.

Das stadtebauliche Anliegen der Bestandentwicklung i.S. einer auf die Innenentwicklung aus-
gerichteten Planung wird dadurch gestarkt. Dies wiederum entspricht dem Optimierungsgebot
des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Weiterhin kann dem Belang des kostensparenden Bauens gemaf § 1 (6) Nr. 2 BauGB durch
die Einbeziehung der Aulienbereichsteilflachen Rechnung getragen werden. So besteht fir
die innerhalb des Teilgebiets der Erganzungssatzung gelegenen Flachen bereits eine Anbin-
dung an technische Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung. Mit der Ermdglichung
einer baulichen Entwicklung kénnen u.a. mdgliche Uberproportionale Folgekosten aufgrund
einer Unterauslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen vermieden werden.

Mit dieser Vorgehensweise kdnnen insbesondere flr leerstehende und/ oder suboptimal ge-
nutzte Gebaude und Grundstiicke am Siedlungsrand eindeutige Beurteilungsgrundlagen im
Hinblick auf eine sinnvolle Folgenutzung und stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahr-
leistet werden. Dies gilt im Ubrigen auch fiir untergeordnete Nebenanlagen und Bauteile, die
oftmals auf den ehemaligen Hofanschlussflachen an der Nahtstelle zwischen Innen- und Au-
Renbereich liegen und somit zu einer nicht klar definierbaren Grenze zwischen Innen- und
Aullenbereich fuhren.

Die Anforderungen an die gesicherte ErschlieBung i.S. des § 34 BauGB kdnnen Uber den
~<Ackerweg" unter Ausnutzung der drtlichen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung
erfullt werden.

2 ANWENDUNGSVORAUSSETZUNGEN EINER SATZUNG NACH §
34 (4) NR. 1 UND NR. 3 BAUGB

2.1 Kilarstellungssatzung nach § 34 (4) Nr. 1 BauGB

Wesentliche Voraussetzung flr den Erlass einer Klarstellungssatzung ist das Vorliegen eines
Zweifelfalls, dessen Innenbereichsqualitat durch die Satzung eindeutig definiert und entschie-
den werden soll. Zudem muss — als zentrale Anwendungsvoraussetzung — ein im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil vorliegen.

Im Bereich des beabsichtigten Satzungsgebiets ergeben sich aufgrund des Nebeneinanders
von neuzeitlicher und historisch gewachsenen Strukturen Unklarheiten hinsichtlich der eindeu-
tigen Abgrenzbarkeit zwischen Innen- und Aufenbereich.

Dies wird insbesondere durch die ortstypischen und fir landlich strukturierte Gemeinden pra-
gende, unbebaute Hofanschluss- und Freiflachen untermauert. Die Folge hieraus ist, dass es
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durch die unterschiedlichen Bebauungen und Freiflachenabgrenzungen und —nutzungen im
Gebiet zu differenzierten Ergebnissen bei der Abgrenzung des Innen- vom Aulienbereichs
kommen kann.

Die im Teilbereich der Klarstellungssatzung gelegenen Freiflachen bzw. (ehemalige) Hofan-
schlussflachen bedirfen aufgrund ihrer Flachengrofie der Klarstellung bezlglich der pla-
nungsrechtlichen Einstufung.

Vor dem Hintergrund dient die vorliegende Klarstellungssatzung der Herbeifihrung von
Rechtsklarheit und -sicherheit bezlglich der planungsrechtlichen Zulassigkeitsbeurteilung von
Baugesuchen in diesem Bereich des Siedlungskorpers von Hoffeld. Insbesondere soll hiermit
klargestellt werden, dass fir die derzeit brachliegenden bzw. suboptimal ausgenutzten Fla-
chenteile die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir eine bauliche Entwicklung
auf der Grundlage von § 34 BauGB vorliegen.

Gemal standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist ein Ortsteil ein Bebau-
ungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein ge-
wisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist.

Der Bebauungszusammenhang setzt eine tatsachlich aufeinander folgende Bebauung voraus,
die trotz vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit vermittelt.

Die im Satzungsgebiet der Klarstellungssatzung gelegenen Freiflachen unterbrechen den Be-
bauungszusammenhang nicht. Hierbei handelt es sich um unbebaute Grundstiicksteile inner-
halb eines Bebauungszusammenhangs, bei denen die umgebenden Grundstiicke einen der-
artig pragenden Einfluss auf die Art und Weise der Bebauung ausiben, dass dadurch die stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet wird. Dies wird insbesondere durch die 6rtlichen Gege-
ben- und Besonderheiten in der Iandlich strukturierten Gemeinde Hoffeld untermauert. Hier ist
ein Nebeneinander von neuzeitlichen und historisch gewachsenen Strukturen mit ,grof3fla-
chige” Hofanschlussflachen ortsbildtypisch.

Insofern sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Teilgebiets der Klarstellungs-
satzung dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal § 34 BauGB zuzuordnen.

2.2 Erganzungssatzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB

Im § 34 (4) Nr. 3 und (5) BauGB sind die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwen-
dung einer Erganzungssatzung wie folgt definiert:

1. Vereinbarkeit mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung

Die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung bedeutet, dass keine den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde widersprechende inhomogene Struktur entsteht.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Adenau stellt den Teil der zur
Uberplanung anstehenden Flachen als Wohnbauflache dar. Weiterhin ist eine Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt, die vorliegend als Kompensationsflache Uberplant wird.

Ebenso grenzen westlich, nérdlich und 6stlich dargestellte Wohnbauflachen an das Plange-
biet. Stdlich grenzen Flachen fir die Landwirtschaft an.

Das vorliegende Planvorhaben entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.
Zwar ist das Entwicklungsgebot beim Erlass einer Ergédnzungssatzung nicht zwingend einzu-
halten, jedoch muss eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahrleistet sein.
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Auch kénnen im vorliegenden Planungsfall bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in
Form eines immissionsschutzrechtlichen Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassi-
gen storenden Betriebs und einer hinzukommenden Wohnnutzung — ausgeschlossen werden.

Insgesamt weist die Ortsgemeinde Hoffeld eine dorftypische, iberwiegend durch die urspring-
liche landwirtschaftliche Nutzung gepragte Bauweise auf. Neben den Wohngebduden sind
Wirtschaftsgebaude und untergeordnete Gebaude vorhanden. Der Uiberwiegende Teil dieser
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen hat im Rahmen des Strukturwandels seine Funk-
tion verloren. Dabei wurde die landwirtschaftliche Nutzung durch die Wohnnutzung zuriickge-
drangt. Die ehemaligen Wirtschaftsgebaude stehen leer oder werden suboptimal als Abstell-
und Lagergebaude genutzt. Ein Nutzungskonflikt mit storenden bzw. nicht mit dem Wohnen
vertraglichen Nutzungen ist nicht gegeben.

Mit dem Erlass der Satzung — und der damit verbundenen Schaffung der planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen - ist weiterhin gewahrleistet, dass ein klnftiges Vorhaben nicht
von der in der Umgebung vorherrschenden Struktur abweicht. Dem Trennungsgebot des § 50
BImSchG kann im vorliegenden Planungsfall Rechnung getragen werden und es erfolgt eine
vertragliche Zuordnung der Nutzungen zueinander.

Auch wird mit der Aufstellung der Erganzungssatzung keine unorganische Siedlungsentwick-
lung ausgeldst und keine den Belangen des in § 1 (6) Nr. 5 BauGB verankerten Planungsziels
nach Berlcksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes entgegenlaufenden Ent-
wicklung hervorgerufen. Auch wird eine fingerartige Entwicklung in den Auf3enbereich vermie-
den.

Zwar grenzen westlich und nérdlich an den Teilbereich der Erganzungssatzung unbebaute,
private Grundsticksteilflachen an, diese werden jedoch als Haus- und Nutzgarten sowie
Hofanschlussflache genutzt und stehen einer Siedlungsentwicklung somit (derzeit) nicht zur
Verfugung. Vielmehr stellen die entsprechenden Freiflachenanteile, die den bebauten Grund-
stlicken zugeordnet sind, ein ortsbildpragendes und -typisches Charakteristikum der Ortsge-
meinde Hoffeld dar.

Die SchulstralRe ist bereits beidseitig bebaut und entlang des Ackerweges besteht in diesem
Bereich mit einem Einzelhaus eine lediglich partiell einseitige Bebauung. Somit kann es mit
beabsichtigtem Erlass der Ergédnzungssatzung zu einer optimierten Ausnutzung der vorhan-
denen technischen Infrastruktureinrichtungen — u.a. der Ver- und Entsorgung — im Bereich des
Ackerweges kommen. Weiterhin unterbindet die ermdglichte beidseitige Bebauung in diesem
Bereich des Ackerweges eine fingerartige Entwicklung in den Aufenbereich.

Eine unorganische Siedlungsentwicklung wird daher nicht ausgeldst. Die Anwendungsvoraus-
setzung ist erflllt.

2. Angrenzen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Durch den Begriff ,angrenzend” ist klargestellt, dass das Planvorhaben mindestens mit einer
Grenze an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil angrenzen muss.

Der Begriff ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ setzt sich zusammen aus ,im Zusammen-
hang bebaut* und ,Ortsteil“.

Unter ,im Zusammenhang bebaut” ist grundsatzlich ein Bebauungszusammenhang zu verste-
hen, der so weit reicht, wie die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Baullicken
den Eindruck der Geschlossenheit/ Zusammengehdrigkeit vermittelt.
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Ein Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der
vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist.

Demgegentiber steht der Begriff der Splittersiedlung, die eine unorganische Siedlungsentwick-
lung mit der Gefahr der Zersiedelung des AulRenbereichs darstellt. Es handelt sich um eine
mehr oder weniger willkirliche zusammenhanglose Bebauung Uber AulRenbereichsflachen,
die keine Annahme eines Ortsteils mit einer gewissen Gewichtigkeit zulasst.

Die bereits angefiihrte Siedlungsentwicklung in der Umgebung erfiillt die Anforderungen an
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil i.S. des § 34 (1) BauGB.

Das kunftige Satzungsgebiet grenzt westlich und nérdlich an einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil an und erflillt somit auch diese Anwendungsvoraussetzung.

3. Pragung einzelner AuBenbereichsflachen durch die angrenzende Bebauung

Die an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung muss eine hinreichende Pragung haben,
um flr die Zulassigkeitsbeurteilung der kiinftigen Vorhaben eine entsprechende Beurteilungs-
grundlage geben zu kdnnen.

Dies betrifft in erster Linie die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise, die
Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, sowie die gesicherte Erschliellung.

Die nahere Umgebung des Planvorhabens ist, wie bereits erwahnt, gepragt durch das Neben-
einander der historischen Bebauung und der neuzeitlichen Bebauung. In der ndheren Umge-
bung des Plangebiets Gberwiegt in qualitativer und quantitativer Sicht die Wohnnutzung.

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung ist eine aufgelockerte Bebauung mit entspre-
chenden Freiflachenanteilen festzustellen. Dabei variiert die Ausnutzung der Grundstlicke
bzw. die Grundflachenzahl in der Umgebung des Plangebiets. So zeigt sich, dass die Grund-
flachenzahl im Wesentlichen vom Zuschnitt und der Gréfie der Grundstlicke abhangt. Wah-
rend in den neuzeitlichen Gebieten, wie beispielsweise entlang des Ackerweges oder der Eh-
renmalstralde, wohngebietstypische Werte hinsichtlich der Grundflachenzahl von etwa 0,4 fest-
zustellen sind, sind in der Umgebung des Plangebiets ebenso nach heutigen Gesichtspunkten
fur die Wohnnutzung Gberdimensionierte Grundstiicksgréfien und entsprechende grofflachige
Freiflachenanteile bzw. geringe bauliche Ausnutzungen vorzufinden. Diese entsprechen nicht
der Leitvorstellungen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 (5) BauGB so-
wie den Planungszielen nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a
(2) BauGB und werden insofern nicht als fir das Gebiet der Erganzungssatzung pragend an-
genommen.

Die Hohe baulicher Anlagen liegt zwischen ca. 9 m und 11 m. Die Wohngebaude sind zumeist
mit 2 Vollgeschossen sowie einem Dachgeschoss ausgebildet.

Bezlglich der Bauweise pragt die offene Bauweise mit freistehenden Einzelhdusern die na-
here Umgebung des Plangebiets. Hinsichtlich der Ausrichtung der Gebaude zur Stral’enbe-
grenzungslinie ist keine pragende Form festzustellen. So sind in der naheren Umgebung des
Plangebiets sowohl trauf- als auch giebelstandige Wohngebaude vorzufinden.

Die pragende Dachform sind geneigte Dacher und hier insbesondere das regionstypische Sat-
teldach.

Die Erschliefdung ist Gber die innerdrtlichen Erschliefungsstrafie Ackerweg und Schulstralte
sichergestellt. Hierin sind auch entsprechende Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.

Insgesamt ist auch diese Anwendungsvoraussetzung erfllt.
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4. Sonstige Anwendungsvoraussetzungen

Mit der Erganzungssatzung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet.

Somit steht diese Anwendungsvoraussetzung nicht entgegen.

Ferner verlangt § 34 (5) Satz 1 Nr. 3 BauGB, dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachti-
gung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen dirfen. Das Verbot des §
34 (5) Satz. 1 Nr. 3 BauGB greift schon ein, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass ein
FFH-Gebiet oder ein Vogelschutzgebiet beeintrachtigt werden kénnte.

Lt. der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitat-
schutz) in Kapitel 4.2.2 ,Abstéande in der Bauleitplanung“ kann von einer erheblichen Beein-
trachtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Bebauungsplanen auszuweisende Baugebiete
im Sinne des § 1 (2) BauNVO/ § 9 (1) BauGB bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300
m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das Vogelschutzgebiet VSG-7000-006 ,Ahrge-
birge“. Dieses liegt westlich des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 277 m.

Somit wird der in der Verwaltungsvorschrift definierte Mindestabstand unterschritten.

Das Planungsburo Valerius, Dorseler Muhle 1, 53533 Dorsel, hatim Rahmen der Ausarbeitung
des Fachbeitrags Naturschutz zur vorliegenden Satzung eine Bewertung mdglicher Auswir-
kungen des Satzungsgebietes auf das Vogelschutzgebiet vorgenommen. Die gutachterliche
Einschatzung zeigt keine Betroffenheit der Schutzziele und -zwecke durch die geplante Be-
bauung. Auf die entsprechenden Ausflihrungen im Fachbeitrag Naturschutz ist zwecks Ver-
meidung von Wiederholungen zu verweisen. Dieser ist der Begrindung beigeflgt.

Unter Berlicksichtigung dieser Einschatzung liegen erkennbar keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Schutzgebiete vor.

Ebenso wenig liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Stérfallbetriebe im raumlichen Einwirkungsbereich einer
Satzung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

3 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Ortsgemeinderat Hoffeld hat in seiner Sitzung am 29.02.2024 die Einleitung des Satzungs-
verfahrens beschlossen.

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes kann der Planurkunde entnommen werden.

Das Beteiligungsverfahren wird nach § 13 BauGB durchgefuhrt. Im vorliegenden Verfahren
wird die Form der einstufigen Burgerbeteiligung praktiziert, da die Gemeinde auf die friihzeiti-
gen Beteiligungsschritte nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB verzichtet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR den Vorgaben des § 3 (2) BauGB vollzogen. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgt nach den Grund-
zlgen des § 4 (2) BauGB. Die o0.g. Beteiligungsverfahren werden nach § 4a (2) BauGB gleich-
zeitig durchgefuhrt.
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Den benachbarten Gemeinden wird die Planungsabsicht der Ortsgemeinde Hoffeld geman §
2 (2) BauGB zur Kenntnis und Abstimmung mitgeteilt. Die vorliegenden Planunterlagen dienen
der Durchfiihrung der vorgenannten Beteiligungsschritte.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Satzungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Adenau
als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt. Des Weiteren ist der sldliche Be-
reich des Gebiets der Erganzungssatzung als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Somit ist das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB berucksichtigt.

Die grundsatzliche Prifung zur Vereinbarkeit der gemeindlichen Planungsabsicht mit den Zie-
len von Regional- und Landesplanung kann grundsatzlich angenommen werden, da im wirk-
samen Flachennutzungsplan bereits eine entsprechende Darstellung enthalten ist.

5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Allgemeine Ausfuhrungen

In der Ebene der Erganzungssatzung gemaf § 34 (5) Satz 2 BauGB diirfen nur einzelne Fest-
setzungen getroffen werden, da wesentlich fur die kiinftige Zulassigkeitsbeurteilung die hinrei-
chende pragende bauliche Wirkung der Umgebungsbebauung ist (siehe hierzu Ausflihrungen
in Kapitel 2 dieser Begriindung).

Unter Berlcksichtigung dieser Rahmenbedingungen ergibt sich eine planerische Zurlckhal-
tung im Hinblick auf die Ausgestaltung und die Regelungsdichte der zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen. Die Beurteilung der Einzelvorhaben richtet sich im Ubrigen fir die im
Geltungsbereich der Erganzungssatzung gelegenen Flachen kinftig nach § 34 BauGB.

Ein Festsetzungserfordernis ergibt sich fir die Steuerung der Bebauung auf den kiinftigen
Baugrundstiicken zum Mal der baulichen Nutzung (hier Grundflachenzahl, Zahl der Vollge-
schosse und Héhe baulicher Anlagen), zu den lUberbaubaren Grundstiicksflachen sowie von
Regelungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die kunftige Zulassigkeitsbeurteilung erfolgt auf der Grundlage der Vorgaben der Ergéanzungs-
satzung i.V.m. § 34 BauGB.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung
grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl der Vollgeschosse,
Grund- und Geschofflachenzahl sowie die Steuerung der Hohe baulicher Anlagen festgelegt
werden.

Zur Steuerung des Males der baulichen Nutzung regelt die vorliegende Satzung die héchst-
zulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Hohe baulicher
Anlagen.
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Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung steht neben dem Ziel nach Gewahr-
leistung einer funktions- und bedarfsgerechten Grundstiicksausnutzung insbesondere die Si-
cherstellung eines ,Sich-Einfigens® in die Umgebungsbebauung sowie eine Berlicksichtigung
der Belange des Orts- und Landschaftsbildes im Vordergrund.

5.2.1 Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmoglichkeit zur hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
erfolgt grundsatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung bzw. der Flacheninan-
spruchnahme. Hierbei sind die das Schutzgut Boden grundsatzlich schitzenden Vorgaben,
wie etwa das Optimierungsgebot gemaR § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, zu berucksichtigen.

Wie bereits in Kapitel 2.2 der vorliegenden Begrindung ausgefiihrt, kann aus der naheren
Umgebung des Plangebiets kein einheitlicher Zulassigkeitsbeurteilungsmafstab hinsichtlich
der Grundflachenzahl abgeleitet werden. Dies ist mal3geblich auf das Nebeneinander von neu-
zeitlichen und historischen Strukturen zurtckzufuhren. Wahrend in den neuzeitlichen Gebieten
wohngebietstypische Werte beziiglich der Grundflachenzahl von etwa 0,4 vorzufinden sind,
bestehen in der Umgebung ebenso grofl¥flachige Grundstlicke mit einer deutlich geringeren
baulichen Ausnutzung und Grundflachenzahl.

Vor dem Hintergrund der Leitvorstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung nach
§ 1 (5) BauGB sowie dem Planungsziel nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
gemal § 1a (2) BauGB stellt sich die vorzufindende ,unterdimensionierte“ Grundstiicksaus-
nutzung als nicht (mehr) zeitgemaf dar.

Fir das Teilgebiet der Erganzungssatzung ist eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festge-
setzt. Die Ausnutzbarkeit durch die Festsetzung des geltenden Hochstwerts i.V.m. der Uber-
schreitungsmoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO soll dem angestrebten Charakter eines landlich
gepragten Wohngebiets Rechnung tragen. Dies zeichnet sich u.a. dadurch aus, dass auf den
mit Wohngebauden bebauten Grundstlicken oftmals untergeordnete Nebenanlagen (Schup-
pen) sowie Lagerflachen fir den privaten Brennholzgebrauch u.a. vorhanden sind.

Die Grundflachenzahl orientiert sich an der Planungsabsicht nach Errichtung von Wohngebau-
den und dem Ziel nach Umsetzung einer aufgelockerten Bebauung. Ebenso soll ein sparsamer
und schonender Umgang mit Grund und Boden fir die am kinftigen Ortsrand gelegenen
Grundstlicke gewahrleistet werden. Aus diesem Grund wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt.

Fur die kiinftigen Bauherren kann auf diese Weise eine ausreichende Flache fiir die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfugung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundsttcks ist moglich.

Dem 06kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundsticksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstticksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben.

Allerdings besteht unter Berlicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfiir eingeraumten gesetzlichen Uberschreitungsméglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen.

Durch die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen wird ein Beitrag zur Reduzierung der Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter Boden und

Wasser geleistet.
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Auf die Festsetzung einer Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird im vorliegenden Planungsfall we-
gen des Fehlens eines stadtebaulichen Erfordernisses verzichtet.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungsmdglichkeiten zur Héhe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO sowie zur
Zahl der Vollgeschosse nach § 20 BauNVO dienen der dreidimensionalen Steuerung des Ma-
Res baulicher Nutzung insbesondere zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung nach § 1 (5) BauGB. Ein Regelungsbedarf zur Steuerung der Dreidimensionalitat
bzw. Héhenentwicklung baulicher Anlagen ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht u.a. aufgrund
der Lage des Satzungsgebietes am Ortsrand von Hoffeld.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein gentgt aufgrund der nicht hinreichenden
Begrenzung einer absoluten Hohe nicht aus, um im Satzungsgebiet eine hinreichend be-
stimmte Héhenentwicklung zu steuern und insofern den Anspriichen an eine hinreichende
Steuerungsfunktion gerecht zu werden. Aufgrund dessen erfolgt die Steuerung der Dreidimen-
sionalitat des Males der baulichen Nutzung durch Regelungen bezliglich der Hohe baulicher
Anlagen sowie der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Das Ziel ist die Gewahrleistung einer mdglichst homogenen Héhenentwicklung. Neben der
Gewabhrleistung eines ,Sich-Einfligens” in die Umgebungsbebauung dient die Steuerung der
Hoéhenentwicklung der moéglichst wirkungsvollen Einbindung der kiinftigen Bebauung in das
Orts- und Landschaftsbild.

In Verbindung mit den zuvor erlauterten Festsetzungen zur Grundflachenzahl soll eine fir das
Landschaftsbild erdriickende Wirkung unterbunden werden. An dieser Stelle ist jedoch anzu-
fUhren, dass sich das Erscheinungsbild der Landschaft — unabhangig von der Héhenentwick-
lung baulicher Anlagen — durch die anvisierte und zu erwartende Wohnbebauung ohnehin ver-
andern wird. Insofern dienen die Festsetzungen der Begrenzung bzw. Reduzierung der Aus-
wirkungen auf die Belange des Landschaftsbildes.

Als ein weiteres Planungsziel wird die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Umsetzung einer zeitgemafRen Architektur definiert. Hierbei sollen neben den regions-
typischen Gebauden mit geneigten Dachern (Satteldach) ebenfalls derzeit als ,modern“ gel-
tende Gebaude mit einseitigem Pultdach oder Flachdach mdglich sein. Um insbesondere fur
die Gebaude mit einem einseitigen Pultdach oder einem Flachdach eine Uberdimensionierte
Wirkung zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Bestimmung der héchst-
zulassigen Hohe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform.

Ausgangspunkt (= unterer MalRbezugspunkt) fur die Bestimmung der festgesetzten Hohe bau-
licher Anlagen ist die an der stralenseitigen Gebaudemitte geltende Héhe der angrenzenden
Straliengradiente.

Dieser MalRbezugspunkt hat gegeniber der Oberkante des natlirlichen Gelandes den Vorteil,
dass er nicht beliebig verandert werden kann und somit eindeutig nachvollziehbar ist.

5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Steuerung der Bebauung mit Hauptgebauden (= bauliche Anlagen der Hauptnutzungen)
sind im Satzungsgebiet Uberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt. Diese werden durch
Baugrenzen gemaR § 23 (3) BauNVO bestimmt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlckbleiben kann.
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Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
mit Hauptgebauden auf bestimmte Grundstlicksteile bei.

Das Baufeld weist eine ausreichende Dimensionierung zur Ermdglichung einer bedarfs- und
funktionsgerechten Grundstiicksausnutzung auf. Zudem kdénnen Grundstlicksteilflachen be-
reitgestellt werden, die fir eine bauliche Nutzung mit Hauptgebauden nicht vorgesehen sind.
Diese Flachenteile stehen den kunftigen Bewohnern als private Garten- und Freiflache zur
Verfugung.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf § 23 (5) BauNVO lediglich Ne-
benanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen zulassig.

5.4 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.4.1 Wasserdurchlassige Befestigung von Verkehrs- und Stellplatzflachen

Stellplatze, Kommunikations- und Aufenthaltsflachen, Freisitze (Terrassen) und innergebietli-
che Wege sollen dauerhaft mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenfugenpflaster, was-
serdurchlassigem Pflaster und vergleichbare Materialien befestigt werden.

Diese Regelung soll grundsatzlich einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz
gut Wasser leisten.

Gegenuber einer vollflachigen Versiegelung mit wasserundurchlassigen Materialien kann bei
einer wasserdurchlassigen Gestaltung der Oberflachen der Oberflachenabfluss sowie die Ab-
flussgeschwindigkeit reduziert werden, was zudem die Abflussspitzen abflachen bzw. verzé-
gern kann. Auch lasst sich durch die erhéhte Versickerungs- und Verdunstungsrate ein Beitrag
zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzgiter Grundwasser und Klima/ Luft leisten.

Die Formulierung als ,Soll-Vorschrift raumt der Genehmigungsbehérde einen Ermessens-
spielraum ein. So kann bei entgegenstehenden Belangen (z.B. Gefahr der Gefahrdung von
Grundwasser, Barrierefreies Bauen) von der Umsetzung aus dem jeweiligen fachplanerischen
Grund abgesehen werden. Grundséatzlich ist diese stadtdkologische Festsetzung umzusetzen.

5.4.2 Ausgleichsflache — Gemarkung Hoffeld, Flur 8, Flurstiick Nrn. 26 tlw., 27/1 tiw.
und 27/3 tiw.

Mit dem Erlass der Erganzungssatzung ist der Nachweis zu fiihren, inwieweit durch die ange-
strebte Bebauung ein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen kann. Grundlage
fur die Eingriffsermittlung bildet der kiinftige Inhalt der Erganzungssatzung.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen ist an dieser Stelle auf den Fachbeitrag Naturschutz
des Planungsburos Valerius, Dorseler Mihle 1, 53533 Dorsel, zu verweisen, im Rahmen des-
sen die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt worden ist.

Gemal der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Fachbeitrag Naturschutz bedarf es der Bereit-
stellung einer externen Kompensationsmaflnahme.

Hierzu ist It. dem o.a. Fachbeitrag eine Flache von einer mafig artenreichen Magerweide ED2
in ein artenreiches, extensives Grinland zu tberflihren. Diese Mallnahme ist im Fachbeitrag
mit ,KM 1: Entwicklung von artenreichem Grinland® bezeichnet.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf den Fachbeitrag Natur-
schutz verweisen. Hier sind weitergehende Ausflihrungen zur Mallnahme enthalten.
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Im Teilbereich der Ergénzungssatzung wird der betroffene Flachenteil der Flurstiicke Gemar-
kung Hoffeld, Flur 8, Nrn. 26 tiw., 27/1 tlw. und 27/3 tlw. auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 20
BauGB einbezogen und entsprechend festgesetzt.

Auf diese Weise wird die planungsrechtliche Sicherung der AusgleichsmalRnahme herbeige-
fuhrt. Weitere Regelungen zum Zeitpunkt der Umsetzung, der dauerhaften Pflege und Kosten-
Ubernahme sollen durch den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Ortsge-
meinde und dem MalRRnahmentrager getroffen werden.

Mit der Realisierung der angeflhrten Kompensationsmalinahmen (Entwicklung von artenrei-
chem Grinland und Pflanzung von Einzelbdumen) kann der Eingriff im Bereich der Ergan-
zungssatzung als ausgeglichen angesehen werden.

5.4.3 Anpflanzung von Baumen

Gemal dem Fachbeitrag Naturschutz sind als weitere Kompensationsmaf3hahme drei Laub-
baume Il. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

In der Erganzungssatzung ist eine entsprechende Flache zum Anpflanzen von Baumen fest-
gesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Anpflanzung unter Berlcksichtigung der
Pflanzabstande gemaf des Nachbarrechts Rheinland-Pfalz vorzunehmen.

Innerhalb der in der Planurkunde festgesetzten Flache gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind
mindestens drei Laubbdume Il. Ordnung mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm in 1
m Hoéhe gemal der im Anhang angeflhrten Pflanzliste fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen.

Die Baume sind auf Dauer fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Abgange sind gleichartig
und in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Die Pflanzung hat spatestens nach Fertigstellung der Hochbaumafinahmen zu erfolgen.
Es sollen Pflanzen gemaf der im Anhang angefihrten Pflanzliste verwendet werden.

Hierdurch werden die Beeintrachtigungen fir die Belange des Landschaftsbildes minimiert.
Auf die entsprechenden Ausflihrungen im Fachbeitrag Naturschutz ist an dieser Stelle zwecks
Vermeidung von Wiederholungen zu verweisen.

Weitere Regelungen zur Umsetzung dieser MalRnahme sollen durch den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags zwischen der Ortsgemeinde und dem MalRRnahmentrager getroffen
werden.

5.4.4 Erhaltung von Baumen

Die im Satzungsgebiet vorhandenen Baume und Straucher auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen.

Die Baume sind bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Mit der Festsetzung wird die im Fachbeitrag Naturschutz angefihrte Vermeidungs- und
SchutzmalRnahme VS 1: Erhalt vorhandener Gehdlze planungsrechtlich umgesetzt und dau-
erhaft gesichert.

Die bestehenden Geholze weisen insbesondere aufgrund ihres Alters gegentiber neu ange-
legten Grunstrukturen eine hohere stadtebauliche Qualitat auf.

Dies ist u.a. auf das Potenzial zur Verbesserung des Lokalklimas, die lufthygienische Aus-
gleichsfunktion, die temperaturreduzierende Verschattung, die Frischluftproduktion und CO.-
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Bindung sowie die Verdunstungseffekte zurlickzuflhren, die bei neu zu pflanzenden Baumen
und sonstigen Gehdlzen i.d.R. erst mittelfristig (nach 20 bis 30 Jahren) erreicht werden.

Insofern dient die Erhaltungsfestsetzung umweltrelevanten Schutzguitern gemal § 1 (6) Nr. 7a
BauGB, wie z.B. dem Schutz von Lebensraumen, der Aufrechterhaltung der Biodiversitat, dem
Schutz und der Erhaltung von Pflanzen oder den Belangen Klima und Luft. Des Weiteren wer-
den das Orts- und Landschaftsbild prégende Elemente erhalten.

6 AUSFURHUNGEN ZUR TECHNSICHEN INFRASTRUKTUR

6.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung soll Uber das ortliche Netz sichergestellt werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zustandigen
Versorgungstragern zu klaren.

6.2 Abwasserbeseitigung

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeitsbeurteilung eines Vorhabens erfolgt im Geltungsbe-
reich einer Erganzungssatzung auf der Grundlage des § 34 BauGB, wobei die in der Satzung
enthaltenen Festsetzungen als Ergdnzung hinzutreten. Eine wesentliche Voraussetzung fur
die Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB ist die gesicherte ErschlieBung (§ 34 (1)
BauGB). Nur wenn eine gesicherte Erschlielung vorliegt, ist ein Vorhaben nach § 34 BauGB
zulassig.

Insofern ist der entsprechende Nachweis in der Planvollzugsebene durch den jeweiligen Bau-
herren zu flhren. Hierbei sind grundsatzlich die wasserrechtlichen Vorgaben des Landeswas-
sergesetzes zur Beseitigung des Niederschlagswassers als 6ffentlicher Belang verbindlich —
also auch ohne entsprechende Festsetzung in der Ebene der Ergédnzungssatzung — zu be-
ricksichtigen und so weit wie mdglich umzusetzen.

Unter Berticksichtigung der értlichen Rahmenbedingungen soll flir das Satzungsgebiet die Ab-
wasserbeseitigung Gber die vorhandene Kanalisation gewahrleistet werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zustandigen
Entsorgungstragern zu klaren.

AbschlieRend ist dies in der Planvollzugsebene durch den jeweiligen Grundstickseigentimer
nachzuweisen.

Die Sturzflutgefahrenkarte des Landesamtes fir Umwelt zeigt flr das Satzungsgebiet nahezu
keine Betroffenheit. Im Teilbereich der Ergadnzungssatzung kann es bei einem extremen Stark-
regenereignis mit einer Regendauer von vier Stunden und einer Regenmenge von ca. 112 -
136 mm ,lediglich® punktuell zu Wassertiefen von 5 bis < 30 cm kommen. Diese sind an der
Ostlichen Grenze des Satzungsbereichs vorzufinden. In diesem Bereich ist die Ausgleichsfla-
che gemal Kapitel 5.4.2 festgesetzt, sodass hier ohnehin keine bauliche Entwicklung oder
Bodenversiegelung stattfindet.
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Begrindung

6.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung soll Uber das 6rtliche Netz sichergestellt werden.

Weitergehende Einzelheiten sind im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zustandigen
Versorgungstragern zu klaren.

7 BODENORDNUNG

Fir etwaige bodenordnerische MaRnahmen wird ein formliches Verfahren nach §§ 45 ff.
BauGB nicht notwendig.
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