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GEMEINDE BALJE
SAMTGEMEINDE NORDKEHDINGEN - LANDKREIS STADE

BEBAUUNGSPLAN NR. 3
"ÖSTLICH DER BAHNHOFSTRAßE"
PLANUNGSBÜRO DÖRR GbR - ARCHITEKTUR    STÄDTEBAU    ÖKOLOGIE, AM HEUBERG 22, 21755 HECHTHAUSEN

PLANZEICHEN

PRÄAMBEL und VERFAHRENSVERMERKE 
 
Präambel  
 

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 84 der Niedersächsischen Bauordnung 
(NBauO) und § 58 des Niedersächsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Balje den 
Bebauungsplan Nr. 3 "Östlich der Bahnhofstraße" bestehend aus der Planzeichnung, örtlichen Bauvorschriften und den textli-
chen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. 
 

Balje, den   
 

 
  
 
 
 
  
  
                           Die Bürgermeisterin Gemeindedirektor 

  
                        
Planverfasser 
 

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Östlich der Bahnhofstraße" der Gemeinde Balje wurde ausgearbeitet vom:  
PLANUNGSBÜRO DÖRR GbR - ARCHITEKTUR • STÄDTEBAU • ÖKOLOGIE , Am Heuberg 22, 21755 Hechthausen. 
 

Hechthausen, den .... 
 
 
 
 
 
 Planverfasser 

 
Planunterlage  
 

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte  
                              Maßstab: 1 : 1.000  
                               

                              Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes für Geoinformation 
                                           und Landesvermessung Niedersachsen  
 
                               
                               © 2024 
                                            Landesamt für Geoinformation 
                                            und Landesvermessung Niedersachsen 
                                            Regionaldirektion Otterndorf 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen baulichen An-
lagen sowie Straßen, Wege und Plätze vol lständig nach (Stand vom 24.02.2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der 
Grenzen und der baul ichen Anlagen geom etrisch einwandfrei.  
 
Die Übertragbarkei t der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei m öglich.  
 

 
................................., den  ........................ 
(Ort)                                       (Datum)            
 
 
 
.................................................................... 
(Amtliche Vermessungsstelle)      

 
 
 
.................................................................... 
(Unterschrift)      
 

Aufstellungsbeschluss  
 

Der Rat der Gemeinde Balje hat in seiner Sitzung am 20.12.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Östlich der 
Bahnhofstraße" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 07.07.2023 ortsüblich bekannt 
gemacht worden. 
 

Balje, den   
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 

 

Beteiligung der Öffentlichkeit 
                           

Der Rat der Gemeinde Bal je hat in seiner Sitzung am 10.10.2023 dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Östlich der Bahn-
hofstraße" und der Begründung zugestimmt und die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.  
 

Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 23.11.2023 ortsüblich bekannt gemacht.  
 

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begründung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezognen Stellung-
nahmen haben vom 04.12.2023. bis 19.01.2024 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen.  
 

Balje, den   
 
 
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 
 
 
Satzungsbeschluss 
                  

Der Rat der Gemeinde Balje hat den Bebauungsplan Nr. 3 "Östlich der Bahnhofstraße" nach Prüfung der Stellungnahmen 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22.05.2024 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begründung beschlossen.  
 

Balje, den   
 
 
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 
 
            
Bekanntmachung 
 

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 3 "Östl ich der Bahnhofstraße" ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am  ............................ im 
Amtsblatt für den Landkreis Stade bekannt gemacht worden.  
 

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Östl ich der Bahnhofstraße" ist damit am  ............................. in Kraft getreten. 
 

Balje, den  
 
 
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 
 
 
Verletzung von Vorschriften 
       

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3 "Östlich der Bahnhofstraße" ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begründung nicht geltend gemacht worden. 
 

Balje, den  

 
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 

 

2.

2.7.

Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß

2.5. Grundflächenzahl (GRZ)

5 Abstände in Metern

II

0,30

Übersichtskarte M. 1 : 5.000

1.

3.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.1.4. nur Einzel- und Doppelhäuser zulässigED

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes für Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

WA

0,30

II

GRZ

15. Sonstige Planzeichen

3.5. Baugrenze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt
geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBl. 2023 l Nr. 394)

Niedersächsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBl. Nr.

31/2010, S. 576), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.02.2024

Baunutzungsverordnung (BauNVO)  in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 BGBl. S . 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Art. 3

des Gesetztes vom 14. 06. 2021 (BGBl. I S. 1802)

geändert durch Art. 2 des Gesetztes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 l Nr. 176)

15.13. Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs.7 BauGB)

(Nds. GVBl. 2024 Nr. 9)

N

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVO)
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6.

6.1.

9.

9.

Verkehrsflächen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Öffentliche Straßenverkehrsflächen

Grünflächen (§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6  BauGB)

Öffentliche Grünflächen mit der Zweckbestimmung: verkehrsbegleitendes Grünv

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
1.  In ne rh alb  des a llgem eine n W ohn ge bie te s (W A) sin d d ie ge mäß  §  4 Abs. 3  Ba uN VO au sn ah msweise  zulä ssig en  
Nu tzun ge n un d Anla ge n (Be tr ieb e de s Be herbe rg un gsge werbe s, Anla gen  fü r Ve rw altun ge n, Ta nkste llen , Ga rten ba u-
be tr ieb e) a usge sch lossen.  

 
2. In ne rha lb de s a llge mein en  W o hn ge bie te s (W A) is t je  E in ze lha us h öchs ten s ein e W oh nu ng / W oh ne inh eit u nd  in  
Do pp elhä use rn h öchstens ein e W o hn ung / W oh nein he it je  H au shälfte zuläss ig. 

 
3. Be zu gsp unkt fü r die  Festse tzu ng d er  m axim alen  Geb äu de höh e is t die  H öh en lag e de r Obe rkan te der  zu r Ersch lie-
ßun g de s Ba ugrun dstücks die ne nd en ö ffe ntlich en  Ersch ließu ng sstra ße - g eme ssen  m ittig  vor dem  G run dstück.  

 
4. Entlan g de r öffen tlich en Stra ßen ve rkeh rs fläche n sowie  de r öffen tliche n Grün flä ch en  s in d inn erh alb  d er n ich t 
üb erb au ba re n Gru nd stü cksfläche n, m it Au sn ah me von Grun dstückszufah rten  un d -zuw egu ng en  so wie E infr iedu ng en  
bis  maximal 1,5 0 m Hö he, ba uliche  An lag en  u nzulä ss ig . 

 
5. Auf de n p riva ten  G ru nd stücken  ist m in de ste ns ein  m itte l- od er g ro ßkron ige r La ub ba um ein er  h eim ische n Art od er 
ein  m ittel- od er hoch stä mmige r traditio nelle r Obstba um zu pflan ze n u nd  da ue rha ft zu erhalte n. Fü r d ie P flan zu ng  
eig nen  s ich  als  La ub bä ume : S tiele ich e, H ainb uch e, R otb uche , San db irke, Vog elb eere, W in te rlin de, Aho rn  u nd  U lme  
so wie  als  Ob stb äum e: Boskoop , Breme rvörde r W in ter, A ltlän de r P fa nn ku chen , G ra ve nste ine r, Gu te  Luise , Bürge r-
meis terbirne, Scha tten mo relle  un d H au szwe tsche . Lau b- un d Ob stb äu me s ind  be i Ab ga ng  stets  in gle iche r Art zu  
erse tzen . D ie Maßn ah me is t in  d er  e rs ten  Pflan zp er iod e na ch  Fertig ste llun g de s H aup tbau körpers  d urch zu fü hren . 

 
ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 
 

1. D ie nich t ü be rba uten  Fläch en  der  Bau gru nd stü cke s in d als  Grün flä che n an zu leg en u nd  zu b epfla nzen, sowe it s ie  
nicht fü r eine  a nd ere zu lässig e Nu tzu ng er ford er lich  s in d. D ie Anlag e vo n K ies- un d Sch otte rb ee te n ist un zu lässig . 
Au sgen omm en s ind  ledig lich Drain ag e- u nd Sp ritzschu tzstreifen  e ntla ng d er Fa ssa de n m it e ine r Tiefe b is zu 0,50  m . 

 
2. Ein e Vers icke run g d es a nfalle nd en  Obe rflä ch en wassers ist im  Baug eb iet n ich t mög lich . Die  Vermind erun g von  
Ab flusssp itzen  ist m ittels  Re gen rü ckh altun g du rch R eg en wasserspeich eru ng  m it D ro sse lun g au f d en  p rivaten  Ba u-
gru nd stü cken  vo rzuseh en . D ie Dim ensio nierun g de s je weilig en  R eg en wasserspeich ers  (R ückhal te vo lume n) r ich te t 
sich de n R ege lwe rken  d es ATV. D er zu läss ige  D ro ssela bflu ss in  d ie Re gen wa sse rkan alisation  d ar f max. 1,5  l/s je ha  
erreiche n.  

 
3. Ordn ung swidr ig g em. § 8 0 Abs. 3 un d 5  N Bau O ha nd elt, w er vo rsätz lich  ode r fah rlä ss ig  eine  Ba uma ßn ahm e du rch-
fü hren lä sst o de r du rchfü hrt, die  n ich t d en  An fo rd erung en  d iese r ör tliche n Bau vo rschr iften  entspr icht.  

 

GH = 11,50 m

11,50 m
2.8. Höhe baulicher Anlagen (GH) in Metern über einem Bezugspunkt, als HöchstmaßGH =
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6.3. Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung Öffentliche Parkfläche

Niedersächsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBl. 5/2012, S. 46), zuletzt

Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBl. S. 289)geändert durch Art. 4 des

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 
 
1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u. a. sein: Tonge-
fäßscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch 
geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemäß § 14 Abs. 1 des Niedersächsischen Denk-
malschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Archäologischen Denkmalpflege des Landkreises Sta-
de unverzüglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert 
zu lassen, bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu tragen. 

 
2. Sollten bei Bau- und Erschließungsmaßnahmen Hinweise auf schädliche Bodenveränderungen im Sinne des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzüglich der Landkreis Stade als unterer Boden-
schutzbehörde zu informieren.  

 
3.  Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor 
Beginn der Baumaßnahmen auszuschließen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu 
verbotenen Handlungen gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschließen, dass Habitate besonders 
oder streng geschützter Arten betroffen werden, so ist unverzüglich die Untere Naturschutzbehörde des Landkreises 
Stade zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. 

 
4. Mögliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Nutzflächen in der Umgebung sowie die Nutzung der Erschließungsanlagen durch landwirtschaftliche 
Fahrzeuge sind angesichts der räumlichen Lage in einem ländlich geprägten Bereich auch im Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes zu tolerieren. 

 
5. Bei den Bodenarbeiten ist eine Trennung von humosem Oberboden und humusfreiem Unterbodenmaterial vorzu-
nehmen, welches anschließend wieder schichtgetreu einzubauen ist. 

 
6. Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, in dem mit sulfatsauren Böden gerechnet werden muss. Vor diesem 
Hintergrund ist es erforderlich, dass im Vorfeld des geplanten Bodenaushubs und dessen Verbringung auf/ in land-
wirtschaftliche Flächen eine entsprechende Untersuchung der Standorte mit Nennung und Durchführung von mögli-
chen Maßnahmen durch einen Bodengutachter erfolgen muss. Das Untersuchungsergebnis ist der unteren Boden-
schutzbehörde des Landkreises Stade vor Maßnahmenbeginn mitzuteilen. Sofern sulfatsaures Material nachgewiesen 
wird, ist eine Verbringung auf/ in landwirtschaftliche Flächen nicht zulässig. Das Aushubmaterial ist in diesem Fall 
ordnungsgemäß zu beseitigen. Entsprechende Nachweise sind der unteren Abfallbehörde vorzulegen. 

 

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes für Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

15.8. Umgrenzung von Flächen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.6 BauGB)
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