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1. Art der baulichen Nutzung

@ 14 43 (§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 84 der Niedersachsischen Bauordnung % 86/29 5 . .
(NBauO) und § 58 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Balje den 7 / 5 WA 1.1.3.  Allgemeine Wohngebiete
Bebauungsplan Nr. 3 "Ostlich der BahnhofstraRe" bestehend aus der Planzeichnung, értlichen Bauvorschriften und den textli- ] 2 1 255 37 (§ 4 BauNVvO)
chen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. ,' = 4 2 2 =5 5
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£ > 5 3 2. Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
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10 @ . 1G5HOTT\ 2.8 Hohe baulicher Anlagen (GH) in Metern Uber einem Bezugspunkt, als Hochstmaf
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
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Der Bebauungsplan Nr. 3 "Ostlich der BahnhofstraRe" der Gemeinde Balje wurde ausgearbeitet vom: ~ d
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Planverfasser 7§2 . - 6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)
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Kartengrundiage: Liegenschaftskarte Offentliche StralRenverkehrsflachen
MaRstab: 1 : 1.000 3
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ur g & ’ isung Niedersachsen ’@»@
‘o LGLN ® 11 . 6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung E Offentliche Parkflache
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und Landesvermessung Niedersachsen E 4 10
Regionaldirektion Otterndorf 7 v ! 0 _/ 9. Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anla- ,/ﬁ \
gen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 24.02.2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen 4 3 \ .
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. E ' T=22,00m 3 25 Vv 9. Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung: verkehrsbegleitendes Grun
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Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich. N /’ 3
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15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(Amiiche Vermessingssiell) 7 & 5 (59 Abs.7 BauGE)
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WA | I HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
2
AUfSte"unngeSChluss 7] i GRZ N Tongefalscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
; ; ; ; ; ; ‘!5 h geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Balje hat in seiner Sitzung am 20.12.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0,30 auch gering < " B 3 ;
"t N B = e ! Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises
3 "Ostlich der Bahnhofstralle" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ..................... ortslb
lich bekannt gemacht worden. g g § Stade unverzuglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
GH=11,50mMm Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
Balie, den 1 unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.
0.0m 9 100.0m 2. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
( ! ! Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzuglich der Landkreis Stade als unterer
G I || | I Bodenschutzbehdrde zu informieren.
Die Burgermeisterin 3. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Beginn der Baumalinahmen auszuschliel3en, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu
verbotenen Handlungen gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieRen, dass Habitate besonders
. 1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen g(tj:éesgsri]r?f(?r(re:ig:grt'lztjer:dAdr;GSnwbeeitt;?g?/noYZLdeenn,alkfgulssttimunmveer:ZUQIICh die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises
Beteiligung der Offentlichkeit Nutzungen und Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaube- 9 :
. . ) ) . triebe) ausgeschlossen. 4. Mégliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgeméaflen Bewirtschaftung der
'III)_gar \(erwaltungsausschuss"der Gemelnde"Bane hat in seiner Sltzung am . dem Ent.wurf.des B?bauungsplanes Nr. 3 Iandwirtgschaftlichen Nutzflachen in  der Um,gebun% sowie die Nutzung ge? ErschlieBungsanlagen gdurch
Ostlich der BahnhofstraBe" und der Begriindung zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 2. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist 1 Wohneinheit pro Hauptbaukdrper und Grundstiick zulassig. landwirtschaftliche Fahrzeuge sind angesichts der rdumlichen Lage in einem landlich gepragten Bereich auch im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes zu tolerieren.
3. Bezugspunkt fir die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe ist die Hohenlage der Oberkante der zur Erschlie- 9 g

beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................ ortsliblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezognen Stellung-
eeeeeee. gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. 4. Entlang der Ooffentlichen StraRenverkehrsflichen sowie der 6ffentlichen Grinfldchen sind innerhalb der nicht
iberbaubaren Grundsticksflachen, mit Ausnahme von Grundstiickszufahrten und -zuwegungen sowie Einfriedungen
bis maximal 1,50 m H6he, bauliche Anlagen unzulassig.

5. Aufden privaten Grundsticken ist mindestens ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum einer heimischen Art oder ein
mittel- oder hochstammiger traditioneller Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Pflanzung eignen
sich als Laubbaume: Stieleiche, Hainbuche, Rotbuche, Sandbirke, Vogelbeere, Winterlinde, Ahorn und Ulme sowie als
Obstbaume: Boskoop, Bremervorder Winter, Alttander Pfannkuchen, Gravensteiner, Gute Luise, Blirgermeisterbirne,
Schattenmorelle und Hauszwetsche. Laub- und Obstbdume sind bei Abgang stets in gleicher Art zu ersetzen. Die

MaBRnahme ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptbaukdrpers durchzufihren.

Rung des Baugrundsticks dienenden offentlichen ErschlieBungsstrale - gemessen mittig vor dem Grundstiick.
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Die Birgermeisterin

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Die nicht GUberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griunflachen anzulegen und zu bepflanzen, soweit sie

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Balje hat den Bebauungsplan Nr. 3 "Ostlich der BahnhofstraRe" nach Priifung der Stellungnahmen ; . . . . . ) . ) L
N . : : o - nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Die Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist unzuldssig.
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .................. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe bis zu 0,50 m.
2. Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist im Baugebiet nicht mdglich. Die Verminderung von Ab-

Balie, den
flussspitzen ist mittels Regenrickhaltung durch Regenwasserspeicherung mit Drosselung auf den privaten Baugrund-
stlicken vorzusehen. Die Dimensionierung des jeweiligen Regenwasserspeichers (Rickhaltevolumen) richtet sich den

Regelwerken des ATV. Der zulassige Drosselabfluss in die Regenwasserkanalisation darf max. 1,5 I/s je ha erreichen.

3. Ordnungswidrig gem. § 80 Abs. 3 und 5 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaRnahme durch-
fuhren lasst oder durchfihrt, die nicht den Anforderungen dieser 6rtlichen Bauvorschriften entspricht.

Die Blrgermeisterin

Bekanntmachung
Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 3 "Ostlich der BahnhofstraRe" ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ............c..ccccuenveee. imM Wec|
Amtsblatt fir den Landkreis Stade bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan Nr. 3 "Ostlich der BahnhofstraBe" ist damitam ............................. in Kraft getreten. gen Linden im &stlichen, ca. 4,00 m breiten Stralen-
Balie. d seitenraum der Hunkenbutteler StraBe auf einer Lange
aje. den von ca. 1.000 m, Entwicklung von halbruderalen
Gras- und Staudenfluren unterhalb der neu gepflanz-
ten BGume
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Verletzung von Vorschriften 15
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Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3 "Ostlich der Bahnhofstrale" ist die Verletzung von Vor- 5%
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Siiderd
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" Ubersichiskarte M. 1 : 5.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
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Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt

geéandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr.
Siiderdeic

31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 111)
Krummendeicher Wettern|

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 5/2012, S. 46), zuletzt
=t AR\ "OSTLICH DER BAHNHOFSTRARE'

geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 107)

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

geandert durch Art. 2 des Gesetztes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 (‘. LGLN PLANUNGSBURO DORR GbR - ARCHITEKTUR ® STADTEBAU © SKOLOGIE. AM HEUBERG 22 21755 HECHTHAUSEN
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des Gesetztes vom 14. 06. 2021 (BGBI. | S. 1802) Suderdeich UNGSBU o U U ' U /21755 U




