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l. Lage

Wittorf ist eine aufstrebende Gemeinde am Rande der LUneburger Heide im Nordwes-
ten des Landkreises Lineburg. Die Gemeinde Wittorf mit inren zurzeit ca. 1.480 Einwoh-
nern ist Uberwiegend gepragt durch eine naturlich gewachsene dorfliche Struktur. Wit-
torf gehort verwaltungsmagig zu der aus 7 Mitgliedsgemeinden bestehenden Samtge-
meinde Bardowick mit zurzeit insgesamt ca. 18.170 Einwohnern.

Die Gemeinde Wittorf liegt verkehrsgunstig im Dreieck LUneburg, Winsen/Luhe, Geest-
hacht. Die Entfernung nach Luneburg betragt ca. 10 km, nach Winsen/Luhe ca. 11 km
und nach Geesthacht ca. 14 km. Das nahe gelegene Hamburg ist von SUden Uber die
Autobahnen A 39 und A 7 bzw. A 1 und von Osten Uber die B 404 und die Autobahn
A 25 in ca. 30 Autominuten Uber die Anschlussstelle Handorf bequem zu erreichen.
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Zur Abwicklung des offentlichen Personennahverkehrs bestehen Busverbindungen in
Richtung LUneburg, Winsen/Luhe und Marschacht, von LUneburg und Winsen/Luhe
dann Bahnverbindungen in alle Richtungen.

Wittorf verfGgt Uber eine Bdckerei. Unweit des geplanten Neubaugebietes befindet
sich ein Kindergarten. Die Grundschule im Nachbarort Handorf sowie die weiterfUh-
renden Schulen in Bardowick und LUneburg sind Gber Schulbusse bzw. 6ffentliche Ver-
kehrsmittel zu erreichen.

Die GuBerst verkehrsgUnstige Lage Wittorfs in Kombination mit den landschaftlichen
Reizen der Umgebung (Wald, Heide, FIUsse und Badeseen) und ihren vielféltigen Frei-
zeitangeboten (Wandern, Baden, Reiten, Golfen etc.) machen Wittorf wohnenswert.
Ein Kinderspielplatz befindet sich im direkten Umfeld.

Das Neubaugebiet selbst liegt am westlichen Ortsrand von Wittorf (Neu Wittorf). Die
ErschlieBung erfolgt von der HauptstraBe (K 12) aus, Uber die StraBen Heidacker / Im
Neuland.

Il. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsarbeiten der 1. Ausbaustufe (Hochbaureife) sind bereits abgeschlos-
sen.

Die ErschlieBung wird in 2 Baustufen ausgefuhrt:

Die 1. Ausbaustufe umfasste im Wesentlichen die Herstellung der 6ffentlichen Entwas-
serungs- und Versorgungsanlagen sowie den vorl@ufigen Ausbau der ErschlieBungs-
straBen als BaustraBen mit einer Asphalttragschicht bzw. im Bereich der Parkstreifen
und GrundstUckszufahrten mit einer Schottertragschicht.

Diese Ausbaustufe wurde im Januar 2024 betriebsbereit und benutzbar hergestellt, so
dass mit den Hochbauarbeiten auf den einzelnen Baugrundsticken des I. und Il. Bau-
abschnitts bereits begonnen werden konnte.

Die 2. Ausbaustufe beinhaltet im Wesentlichen den Endausbau der ErschlieBungs-
straBe nebst Parkstreifen in Betonsteinpflaster. In diesem Zuge werden auch die end-
gultige StraBenbeleuchtung und die Baumanpflanzungen im StraBenbereich herge-
stellt.

Mit der DurchfUhrung der 2. Ausbaustufe (Endausbau) wird gemas erschlieBungsver-
traglicher Regelung mit der Gemeinde Wittorf erst nach weitgehender Fertigstellung
der HochbaumaBnahmen auf den einzelnen Baugrundsticken ggfs. auch abschnitts-
weise begonnen.

Grundlage fur die von der Firma Gerner Schulte GbR als ErschlieBungstrager durchzu-
fOhrenden ErschlieBungsmaBnahmen sind die mit der Gemeinde Wittorf und der Samt-
gemeinde Bardowick diesbeziglich abgeschlossenen ErschlieBungsvertrage. '
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Zur Sicherstellung der ErschlieBung werden vom ErschlieBungstrager bei der Gemeinde
Wittorf und der Samtgemeinde Bardowick entsprechende VertragserfUllungsbUrg-
schaften hinterlegt.

Im Ubrigen sind fUr die Art, den Umfang und die AusfUhrung der ErschlieBungsmaBnah-
men ausschliesslich die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 der
Gemeinde Wittorf sowie die von der Gemeinde Wittorf und der Samtgemeinde Bar-
dowick genehmigten tiefbautechnischen Bauentwurfsunterlagen des ErschlieBungs-
trégers hierzu maBgebend.

Zur vertragsgemaBen ErschlieBung der Baugrundsticke durch den ErschlieBungstra-
ger gehoren und somit mit dem Kaufpreis gemaB anliegender Preisliste pauschal ab-
gegolten sind:

a) Die Kosten des Erwerbs, der Bereitstellung/Ubertragung und der Freilegung der
zukUnftig offentlichen ErschlieBungsfldchen einschlieBlich deren Vermessung
und Vermarkung,

b) die Kosten der erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsaniagen im Sinne des §
127 Abs. 2 BauGB einschlieBlich inrer Entwdésserungs- und Beleuchtungseinrich-
tungen sowie Beschilderungen,

c) die Kosten der Herstellung der &ffentlichen Entwdsserungsanlagen fur die
Schmutzwasserbeseitigung (SW-Kanal) einschlieBlich Pumpwerk und jeweils ei-
nem Schmutzwasser-Grundsticksanschluss bis ca. T m hinter straBenseitiger
GrundstUcksgrenze mit GrundstUckskontrollschacht,

Hinweis: Ein satzungsgemdBer Abwasserbeitrag fir den Anschluss des Bau-
grundstickes an die offentliche Schmutzwasserkanalisation wird seitens der
Samtgemeinde Bardowick vom Grundstuckskdufer und zukUnftigen Bauherrn
aufgrund mit dem ErschlieBungstréger getroffener Ablésungsvereinbarung
nicht erhoben

d) die Kosten der Herstellung der Oberfldchenentwdasserung fur die éffentlichen
Verkehrsfldchen in Form eines offenen Mulden-/Grabensystems,

e) die Kosten der Herstellung des StraBenbegleitgrins innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfldchen einschlieBlich Baumanpflanzungen (vgl. Textliche Festsetzun-
gen VL. Ziff. 2. des Bebauungsplanes),

f) die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen fur den Artenschutz (vgl. Textliche
Festsetzungen VIL. Ziff. 1. des Bebauungsplanes),

g) Kostenbeteiligung fUr die ErtUchtigung des vorhandenen Spielplatzes in der
StraBe ,,Am Wald",




h)
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die Geldndeaufhdéhung der Baugrundsticke auf das dem ErschlieBungslage-
plan - 1. Baustufe - zu entnehmende Geldndeniveau (,,Geldndeniveau nach 1.
Ausbaustufe ca. x.xx m U. NN*) in Anlehnung an die Textliche Festsetzungen Il.
Ziff. 3. des Bebauungsplanes.

Nicht zur vertragsgemaBen ErschlieBung der Baugrundsticke durch den Erschlie-
Bungstrager gehoren und somit vom Kaufer und zukunftigen Bauherrn fur das jeweilige
Baugrundstick im Zusammenhang mit der Durchfiuhrung seines Bauvorhabens selbst
in Auftrag zu geben und zu bezahlen sind insbesondere:

a)

b)

d)

das Fladchen- oder Muldenversickerungssystem, welches das auf dem Bau-
grundstUck anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung bringt und es
dem Grundwasser schadlos zufUhrt (vergl. Hinweise zum Bebauungsplan Ziff.
2.),

das Anpflanzen eines Obstbaumhochstammes (ein Obstbaum je Wohnein-
heit) und dauerhaft zu erhalten (vergl. Textliche Festsetzungen VI. Ziff. 6. des
Bebauungsplanes),

die auf der Fldche fUr das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen anzulegende und dauerhaft zu erhaltende zweireihige
Strauchhecke (vergl. Textliche Festsetzung VL. Ziff. 3. des Bebauungsplanes),
betreffend nur Grundsticke Nrn. 1 bis 3 und

der Strom-, Wasser- sowie Telekommunikationsanschluss (Glasfaser), wofur von
den betreffenden Versorgungstrdgern Avacon AG, Wasserbeschaffungsver-
band Elbmarsch und ElbKom AOR Baukostenzuschusse, Netz-/Hausan-
schluss-/Inbetriebnahmekosten usw. gemaB deren Allgemeinen Anschlussbe-
dingungen, Beitrags- u. GebUhrensatzungen o. &. erhoben werden.

Nd&here Informationen hierzu

e Strom (Avacon AG): www.avacon.de

e Wasser (Wasserbeschaffgs.verband Elbmarsch): www.wbv-elbmarsch.de
e Clasfaser (ElbKom ASR): www.elbkom.com / www.dbn.de

lll. Hinweise zur Bebaubarkeit

a) Bei dem betreffenden Baugebiet handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet
(WA), das generell mit Einzelhdusern und Doppelh&usern bebaut werden kann. In
diesem Vertriebsvorgang werden die Baugrundstucke des I. und Il. Bauabschnittes
verduBert.

b) Esist| Vollgeschoss zugelassen.

y


http://www.avacon/
http://www.wbv-elbmarsch.de/
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c)

d)

e)

f)

o)

h)

K)
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Auf den Baugrundsticken des 3. Bauabschnitte (Nrn. 18-24) ist eine bauliche Nut-
zung erst ab dem 01.01.2026 zul&ssig.

Das HéchstmaB der Traufhdhe ist auf 4,5 m und der Firsthdhe auf 9,5 m festgelegt.
Unterer Bezugspunkt fUr die festgesetzte maximale Trauf- und Firsthéhe ist die Ober-
kante des Erdgeschossfertigfussbodens (OKFF), (vgl. Textliche Festsetzungen . Ziff.
1. des Bebauungsplanes).

FUr die Einzelhausbebauung wird eine MindestgrundsticksgroBe von 590 m? fest-
gesetzt mit der Beschrdnkung auf max. 2 Wohneinheiten. FUr die Errichtung eines
real geteilten Doppelhauses sind mindestens 350 m? je Doppelhaushdlfte erforder-
lich, d.h. eine GesamtgrundstUcksfldche von 700 m2. (vgl. Textlichen Festsetzungen
lll. des Bebauungsplanes).

Die hochstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betréagt 0,25, d.h. bis zu 25 % der
GrundstUcksfladche durfen bebaut werden. Mit Garagen/Carports und Stellplatzen
mit |hren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche darf diese
gem. § 19 Abs. 4 BauNVvVO u.U. um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Garagen, Carports, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen ist ein Min-
destabstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie der HaupterschlieBungsstralBe
einzuhalten, ausgenommen sind Stellplatze. Diese Regelung gilt nicht fir die 4,5 m
breiten StichstraBen (vgl. Textlichen Festsetzungen IV. Ziff. 2. des Bebauungsplanes).

Um die schadlose Versickerung des Oberfldchenwassers sicherstellen zu kénnen,
d.h. einen Grundwasserflurabstand von mindestens 1 m zu gewdhrleisten, ist das
bereits im Zuge der ErschlieBung auf den Baugrundsticken hergestellte bzw. ange-
hobene Geldndeniveau (vgl. vorst. Il. h) mindestens um ca. weitere 20 cm aufzu-
héhen. Die genaue mindestens notwendige Geldndeaufhdhung und maximal zu-
lassige OKFF entnehmen Sie den entsprechenden Textlichen Festsetzungen Il. Ziff.
2. und 3. des Bebauungsplanes bzw. der grundstUcksbezogenen Ausweisung im
ErschlieBungslageplan (1. Baustufe).

Die GrundstUckszufahrten (inkl. Zugang) sind je Baugrundstick grundsétzlich in den
im ErschlieBungslageplan mit einem Pfeil gekennzeichneten Bereichen in einer
Breite von maximal 6 m anzuglegen. FUr die im ErschlieBungslageplan optional dar-
gestellte GrundstUckszufahrten, ist eine Umplanung / Verschiebung nur Gber den
Verkdufer/ErschlieBungstrdger moglich.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAS (bis WAS8) sind durch architektonische
MaBnahmen der Selbsthilfe (Grundrissgestaltung) Fenster von nachts genutzten
RGumen zum Schutz vor Gewerbeldrm an den von Gewerbeschallquellen abge-
wandten sudlichen, westlichen und sUdwestlichen Fassadenseiten anzuordnen
(val. Textliche Festsetzungen V. Ziff. 2. des Bebauungsplanes).

Hinsichtlich der Dachformen, Dacheindeckungen, AuBenfassaden, nicht Uberbau-
bare Fldchen und Einstellplatze enthdlt die Ortliche Bauvorschrift zum Bebauungs-
plan umfangreiche Festsetzungen (vgl. § 2 - 5 der Ortlichen Bauvorschrift zum Be-
bauungsplan).
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|) Die einzuhaltenden Baugrenzen sowie Einzelheiten zu weiteren Festsetzungen des
Bebauungsplanes entnehmen Sie bitte dem angefigten Bebauungsplan (Plan-
zeichnung, Planzeichenerkldrung, Ortliche Bauvorschrift, Textliche Festsetzungen
zur baulichen Nutzung und Hinweise).

m) Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Heidacker 2" der Gemeinde Wittorf ist am 26.09.2022
bzw. 20.09.2024 in Kraft getreten.

IV. Bauverpflichtung

Im Interesse eines zeitnahen Endausbaus der ErschlieBungsanlagen sind die Bau-
grundsticke des 3. Bauabschnittes bis zum 31.07.2027 bezugsfertig zu bebauen.

V. Bebauung

Die BaugrundstUcke werden generell ohne Hausbindung verkauft.

VI. Anlagen zum Exposé

Lageplan der Baugrundstucke mit GroBen und Nummerierung

Lageplan mit MaBen

Preisliste

Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 4 ,,Heidacker 2" der Gemeinde Wittorf
Angebot fUr Baugrunduntersuchungen des BUros fur Bodenprifung GmbH, LU-
neburg

LD

Vorstehendes Angebot ist unverbindlich und freibleibend; Irrtimer, Auslassungen, An-
derungen und der Zwischenverkauf bleiben vorbehalten
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