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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

ENTWURF - Stand: Oktober 2023

PLANZEICHENPRÄAMBEL 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  
 
                               
                               © 2023 
                                            Landesamt für Geoinformation 
                                            und Landesvermessung Niedersachsen 
                                            Regionaldirektion Otterndorf 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen baulichen Anla-
gen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom 24.02.2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen 
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.  
 
Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich.  
 

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

 

Aufstellungsbeschluss  
 

Der Verwaltungsausschuss 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 ..................... ortsüb-
lich bekannt gemacht worden. 
 

Balje, den   
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 

 

Beteiligung der Öffentlichkeit 
                           

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Balje hat in seiner Sitzung am ................. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 
"Östlich der Bahnhofstraße" und der Begründung zugestimmt und die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 
beschlossen.  
 

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begründung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezognen Stellung-
nahmen haben vom .................. bis ............... 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 .................. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begründung beschlossen.  
 

Balje, den   
 
 
 
 
 
 
 Die Bürgermeisterin 
 
            
Bekanntmachung 
 

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

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Östlich 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. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBl. 2023 l Nr. 221)

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 21.06.2023

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. S. 111)

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 nerhalb  d es allg emein en Wo hng eb ie tes (W A) sin d d ie g emä ß § 4 Ab s. 3  Bau NVO au sn ahmswe ise  zuläss ig en  
Nu tzun gen  und  An lage n (Be tr iebe  des Behe rbe rg ung sg ewe rb es, Anla gen  fü r Verwaltun gen , Ta nkste lle n, Gartenb aub e-
tr iebe ) au sg esch losse n.  

 
2. In nerhalb  d es allgem eine n Wo hng ebie te s (WA) is t 1  W oh nein heit pro Ha uptba ukörper u nd  G run dstück zuläss ig . 

 
3. Bezugspu nkt fü r d ie Fe stsetzu ng d er  maximalen  Geb äu deh öhe  ist d ie  Hö he nlag e de r O berka nte d er zur  Erschlie-
ßun g des Baug run dstücks dien end en öffen tliche n Ersch ließun gsstraße -  g eme ssen  m ittig vo r de m G ru ndstück.  

 
4. Entlan g d er öffe ntlich en  Straße nverke hrs flächen  sowie  de r ö ffen tliche n G rün flächen  s in d in nerha lb de r nich t 
übe rb aub are n Gru nd stücksfläche n, m it Au sn ahme  von  G run dstü ckszu fahr te n und  -zuw eg ung en so wie E infried ung en  
bis  ma xima l 1 ,5 0 m Hö he, ba ulich e Anlag en u nzulässig . 

 
5. Au f d en  p rivaten  Gru ndstücke n is t m in desten s ein  m ittel-  ode r großkronig er L aub bau m eine r he im ische n Art ode r ein  
m ittel-  od er h ochs tämmige r tra ditione ller O bstbau m zu  pflan ze n un d d aue rha ft zu e rh alten. Fü r die  P fla nzung  eign en  
sich a ls Lau bbä ume : Stie le ich e, H ainb uche, R otbu ch e, San dbirke , Voge lbee re , Winte rlind e, Ahorn u nd  Ulme  so wie als  
Obstbäu me: Bo skoo p, Breme rvörd er W inter, A ltlä nde r Pfan nkuche n, G raven stein er , Gu te  Lu ise , Bürgermeis terb irne , 
Sch atte nmorelle und  Ha uszw etsche . Lau b- und  Ob stbä ume  sin d be i Abga ng  stets  in g leicher Art zu erse tze n. Die  
Maßn ahme  is t in  der  e rs ten Pflanzpe riod e na ch  Fe rtigs tellun g des Ha uptb aukörpers d urchzufüh re n. 

 
ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN  
 

1 . D ie n ich t üb erb aute n Flä ch en der  Bau grund stücke s ind  als  G rün flä ch en  an zu lege n u nd zu  be pflan ze n, sowe it sie  
n ich t für  eine  and ere zuläss ig e N utzu ng  e rforde rlich  sin d. Die  An lage  vo n K ies- u nd Schotterbee te n is t u nzuläss ig . 
Au sg eno mmen  s ind  le diglich Drain age - und  Sp ritzschu tzstreifen  e ntlang  d er  Fa ssad en  m it eine r Tiefe  b is zu 0,50 m . 

 
2 . Ein e Versicke ru ng de s a nfallen den  Obe rflächen wassers is t im  Bau geb iet n ich t mö glich . D ie Verm in de run g vo n Ab-
flusssp itzen  ist m itte ls R ege nrückh altung  d urch  R eg enw asse rspe ich eru ng m it Drosse lung  auf de n privaten  Baug run d-
s tücke n vorzuseh en . D ie Dime nsion ie ru ng d es je weilige n R ege nwa ssersp eichers  (Rü ckha lte vo lume n) r ichte t s ich  d en  
R eg elwe rken d es ATV. De r zu lässig e Drosse labfluss in  die Re ge nwa sserka nalisation  d ar f max. 1 ,5 l/s  je ha erre ich en.  

 
3 . Ordn ung sw idrig  ge m. § 8 0 Ab s. 3  un d 5 NBa uO han delt, we r vorsä tzlich o der fahr lässig  ein e Bau maßn ahme  du rch-
füh re n lässt ode r du rchfüh rt, d ie  nicht d en Anforde run gen  dieser  ö rtlich en  Bau vo rschriften e ntsp richt.  

 

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 21.06.2023 (Nds. GVBl. S. 107)geändert durch Art. 1 des

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 
 
1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u. a. sein: 
Tongefäßscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, 
auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemäß § 14 Abs. 1 des Niedersächsischen 
Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Archäologischen Denkmalpflege des Landkreises 
Stade unverzüglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. 
Bodenfunde 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 
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzüglich der Landkreis Stade als unterer 
Bodenschutzbehörde 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 
landwirtschaftlichen 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 allgemeinen Wohngebietes zu tolerieren. 

 


