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Bauleitplanung des Marktfleckens Villmar im Ortsteil Langhecke: Bebauungsplan 
„Rolzhäuserhoffeld II“  
 
Schreiben des Planungsbüros KUBUS vom 29. März 2023 
 
 
Guten Tag, 
 
mit E-Mail vom 29. März 2023 informiert das Planungsbüro KUBUS über die Aufstellung 
des Bebauungsplans „Rolzhäuserhoffeld II“ und bittet hierzu im Rahmen des Verfahrens 
zur frühzeitigen Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach 
§ 4 (1) BauGB um Stellungnahme. 
 
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans „Rolzhäuserhoffeld II“ bestehen auf Sicht der 
von uns zu vertretenden Belange keine grundsätzlichen Bedenken.  
 
Wir geben jedoch die folgenden Hinweise zu den eingereichten Unterlagen hinsichtlich 
verschiedener Sachverhalte, die aus unserer Sicht zu beachten und/oder zu korrigieren 
sind. 
 

1. Gemäß den Angaben auf S. 3 der Begründung zum Bebauungsplan wird das 
Baugebiet durch einen privaten Vorhabenträger entwickelt, mit dem die Gemeinde 
einen städtebaulichen Vertrag zur Regelung der Anforderungen an Erschließung, 
Vermarktung und Einhaltung/Umsetzung der sich aus fachgesetzlichen 
Bestimmungen ergebenden Regelungen schließen wird. Hierbei ist dringend darauf 
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zu achten, dass die Verfügbarkeit der Ausgleichsflächen, welche sich ebenfalls in 
Besitz des privaten Vorhabenträgers befinden, dauerhaft gesichert wird. Die 
Umsetzung der Ausgleichsmaßnahmen, wie sie im Umweltbericht beschrieben sind 
inkl. des beschriebenen Monitorings sind ebenfalls in den Vertrag mit aufzunehmen.  
 
Wir weisen bezüglich der Flächensicherung auf das Urteil OVG Niedersachen 
08.09.2021 - 1 KN 115/19 hin. Hier wurde bestimmt, dass Flächen zum 
naturschutzrechtlichen Ausgleich, welche sich nicht im Eigentum der betreffenden 
Gemeinde befinden, auf sonstige Weise gesichert werden müssen. Werden die 
Ausgleichsflächen nicht ausreichend gesichert, kann das zur Unwirksamkeit des 
Bebauungsplans führen. 
 

2. Auf S. 7 der Begründung wird beschrieben, dass die Erschließung des Baugebiets 
über die bestehende Straße „Am Schulberg“ erfolgen soll. Für den 
Baustellenverkehr und als Zuwegung für Landwirtschaftsverkehr soll der 
vorhandene Anschluss der Wegeparzelle 84/64 verlegt und ein Neuanschluss an 
die Außenkurve der L 3063 vorgesehen werden. Der neue Weg ist in der Plankarte 
entsprechend als Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung: 
Landwirtschaftsweg gekennzeichnet. 
 
Auf S. 5 des Umweltberichts steht, dass das geplante Wohngebiet über eine 
Verbindungsstraße an die „Leistenbachstraße“ (= L 3063) erschlossen werden soll. 
Auf S. 13 des Umweltberichts wird wegen der Erschließung „von außerhalb“ davon 
ausgegangen, dass sich keine Beeinträchtigungen für die Schutzgüter Kleinklima 
und Immissionsschutz ergeben.  
 
Die Darstellungen in den einzelnen Unterlagen sind also widersprüchlich und sollten 
entsprechend aufeinander abgestimmt werden. Sofern die Zweckbestimmung als 
landwirtschaftlicher Weg bestehen bleiben soll, ist nicht von einer Erschließung über 
die Landstraße auszugehen. Gleichzeitig ist aber auch dann damit zu rechnen, dass 
der landwirtschaftliche Weg mit hoher Wahrscheinlichkeit dennoch als 
„Schleichweg“ genutzt wird.  
 

3. Die Eingriffsbilanz auf S. 15 enthält Rechenfehler und ist noch mal zu prüfen und zu 
korrigieren. Entsprechend sind die Angaben an anderen Stellen im Text zum 
entstehenden Defizit zu korrigieren. 
 

4. Auf S. 15 des Umweltberichts steht, dass die voraussichtliche Überkompensation 
auf einem Ökokonto eingebucht werden könnten. Wir geben den Hinweis, dass 
hierzu ein Antrag auf Anerkennung der Maßnahme(n) vor Durchführung der 
Maßnahmen bei der Unteren Naturschutzbehörde zu stellen ist. Die Punktegutschrift 
erfolgt dann zu Gunsten des Flächeneigentümers. 

 
5. Auf S. 14 des Umweltberichts steht, dass zum Schutz des Landschaftsbildes eine 

großzügige Eingrünung des Wohngebiets nach Nordosten vorgesehen werden solle 
(„zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsrandbildes“). Eine entsprechende 
Festsetzung im Bebauungsplan fehlt und sollte ergänzt werden. 

 
Die Pflanzlisten auf S. 40 des Umweltberichts sollten als Festsetzung in den 
Bebauungsplan übernommen werden. Hierdurch wird die Verbreitung von 
gebietsfremden Arten vermieden. Außerdem bitten heimische Pflanzenarten der 
heimischen Fauna Lebensraum und Nahrung. Künftige Grundstückseigentümer 
haben durch die Pflanzlisten direkt einen Anhaltspunkt bezüglich der gewünschten 
Arten. Durch eine entsprechende Festsetzung kann auch der Empfehlung zur 
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Verwendung von heimischen Pflanz- und Saatgut aus dem Artenschutzrechtlichen 
Fachbeitrag entsprochen werden.  

 
6. In der Tabelle 11 auf S. 40 des Umweltberichts werden Bodenschutzmaßnahmen, 

welche während der Bauphase zu berücksichtigen sind, beschrieben. Es sollte 
geprüft werden, inwieweit diese Maßnahmen als Festsetzungen in den 
Bebauungsplan aufgenommen werden können, um einen sorgsamen Umgang mit 
dem Schutzgutes Boden zu fördern. 
 

7. Auf der Plankarte ist eine Fläche mit einem „V“ markiert. In der Legende fehlt die 
Information, was hierdurch markiert werden soll. 
 

8. Auf S. 4 der Begründung ist die Anzahl der vorliegenden Bauplatzbewerbungen zu 
ergänzen.   
 

 
Bei Rückfragen stehen wir gern beratend zur Verfügung. Eine Kopie dieses Schreibens 
senden wir zur Information auch an das von Ihnen beauftragte Planungsbüro KUBUS. 
 
Freundliche Grüße 
im Auftrag 
 
 
 
J. Litzinger 
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