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l. Lage

Das Baugebiet liegt In 21395 Tespe/Elbe, einer aufstrebenden aus drei Ortsteilen beste-
henden Gemeinde mit ca. 4.900 Einwohnern in der Samtgemeinde Elbmarsch. Tespe und
das ndhere Umland gehdéren aufgrund seiner guten Infrastruktur und ausgezeichneten
Verkehrsanbindung zu einem der beliebtesten Wohngebiete im &stlichen Einzugsbereich
Hamburgs. Erwdhnenswert ist in diesem Zusammenhang, dass die Samtgemeinde Elb-
marsch Uber ein modernes Glasfasernetz verfigt.

Tespe liegt verkehrsgunstig im Dreieck Geesthacht, Luneburg und Winsen (Luhe). Alle drei
Stédte sind in jeweils ca. 20 Autominuten zu erreichen, Hamburg erreicht man Uber die
Bundesautobahnen A 25 oder A 39 in ca. 40 Autominuten.

Zur Abwicklung des Personennahverkehrs bestehen Busverbindungen in Richtung Geest-
hacht, LUneburg, Winsen (Luhe) und zum S-Bahnhof Hamburg-Bergedorf (HVV). Die
nachstgelegene Bushaltestelle ist vom Wohnpark aus in nur ca. 3 Gehminuten zu errei-
chen.

Der Ort Tespe verfugt unter anderem Uber:

e Einkaufsm&glichkeiten (Verbrauchermarkt mit B&cker und Poststelle, Backer,
Schuhgeschdaft, Sparkasse-Servicestelle, Friseur, Gartnerei, SB-Tankstelle etc.)

e Arztliche Nahversorgung (praktische Arzte (Marschacht), Zahnarzt, Apotheke, Phy-
siotherapiepraxis, Praxis fur Logopddie / Ergotherapie und Tierarzt)

e Kindergarten mit Krippe (Neuer KiTa-Standort im Plangebiet vorgesehen) und
Grundschule (Ganztagsschule); die weiterf{Uhrenden Schulen in Marschacht und
Winsen (Luhe) sind Uber 6ffentliche Verkehrsmittel (Schulbus) zu erreichen




o Vielfdltiges Freizeitangebot (z. B. dffentliches Schwimmbad, Sportplatz, Reithalle,
Jachthafen, direkt am Elbe-Radweg gelegen usw.). Tespe zeichnet sich im Ubri-
gen durch ein reges Vereinsleben aus.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Am Avendorfer Weg" liegt am &stli-
chen Ortsrand zwischen ElbuferstraBe und LUneburger StraBe und ist Gber die StraBe
»Avendorfer Weg" zu erreichen. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich der Ver-
brauchermarkt (EDEKA) sowie die Apotheke, der Friseur und die Gartnerei. Die Entfernung
zum Elbdeich und zum Jachthafen betragt ca. 5 Gehminuten.

Il. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Mit den ErschlieBungsarbeiten fUr den Bebauungsplan Nr. 26 ,,Am Avendorfer Weg“
wurde im Februar 2022 begonnen.

Die ErschlieBungsmaBnahmen werden in 2 Baustufen ausgefUhrt:

Die 1. Ausbaustufe umfasst im Wesentlichen die Herstellung der &ffentlichen Entwdasse-
rungs- und Versorgungsanlagen sowie den vorldufigen Ausbau der ErschlieBungsstraBen
als BaustraBen mit einer Asphalttragschicht bzw. im Bereich der Rad- und Gehwege,
Parkstreifen u. GrundstUckszufahrten vorerst nur aus Mineralgemisch.

Diese Ausbaustufe wird voraussichtlich bis Ende 2022 betriebsbereit und benutzbar her-
gestellt sein, so dass dann mit den Hochbauarbeiten auf den einzelnen BaugrundstUcken
begonnen werden kann.

Die 2. Ausbaustufe beinhaltet im Wesentlichen den Endausbau der ErschlieBungsstrale,
Rad- und Gehwege, Parkstreifen u. Grundstickszufahrten in Betonsteinpflaster. In diesem
Zuge werden auch die endgultige StraBenbeleuchtung und die Baumanpflanzungen im
StraBenbereich hergestellt.

Mit der DurchfUhrung der 2. Ausbaustufe (Endausbau) wird gemaB erschlieBungsvertrag-
licher Regelung mit der Gemeinde Tespe erst nach weitgehender Fertigstellung der
HochbaumaBnahmen auf den einzelnen BaugrundstUcken des ErschlieBungsgebietes
begonnen.

Grundlage fur die von der Firma Gerner Projekt KG als ErschlieBungstrager durchzufUh-
renden ErschlieBungsmaBnahmen sind die mit der Gemeinde Tespe und der Samtge-
meinde Elomarsch diesbezUglich abgeschlossenen ErschlieBungsvertrage. Zur Sicherstel-
lung der ErschlieBung wurden vom ErschlieBungstréger bei der Gemeinde Tespe und der
Samtgemeinde Elbmarsch entsprechende VertragserflllungsbUrgschaften hinterlegt.

Im Ubrigen sind fr die Art, den Umfang und die AusfUhrung der ErschlieBungsmaBnah-
men die enfsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 der Gemeinde
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Tespe sowie die von der Gemeinde Tespe und der Samtgemeinde Elomarsch genehmig-
ten tiefbautechnischen Bauentwurfsunterlagen des ErschlieBungstrégers hierzu maBge-
bend.

Zur vertragsgemadBen ErschlieBung der Baugrundsticke durch den ErschlieBungstrager
gehoren und somit mit dem Kaufpreis gemas anliegender Preisliste pauschal abgegolten
sind:

a) Die Kosten des Erwerbs, der Bereitstellung/Ubertragung und der Freilegung der zukinf-
tig &ffentlichen ErschlieBungsfldchen einschlieBlich deren Vermessung und Vermar-
kung,

b) die Kosten der erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127
Abs. 2 BauGB einschlieBlich ihrer Entwdasserungs- und Beleuchtungseinrichtungen so-
wie Beschilderungen,

c) die Kosten der Herstellung der 6ffentlichen Entwdasserungsanlagen fur die Schmutzwas-
serbeseitigung (SW-Kanal) einschlieBlich jeweils einem Schmutzwasser-Grundsticksan-
schluss bis ca. 1 m hinter straBenseitiger GrundstUcksgrenze,

d) die Kosten der Herstellung der Oberfldchenentwdsserung fur die 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen in Form eines offenen Mulden-/Grabensystems,

e) die Kosten der Herstellung des StraBenbegleitgrins innerhallb der &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen einschlieBlich Baumanpflanzungen gem. Textlicher Festsetzungen des
Bebauungsplanes,

f) die Herstellung der Ausgleichs-/KompensationsmaBnahmen fur den Artenschutz (vgl.
Vil Textliche Festsetzung im B-Plan Nr. 26 ,,Am Avendorfer Weg").

Nicht zur vertragsgemaBen ErschlieBung der Baugrundsticke durch den ErschlieBungs-
trager gehoren und somit vom Kaufer und zukinftigen Bauherrn fur das jeweilige Bau-
grundstick im Zusammenhang mit der Durchfihrung seines Bauvorhabens selbst in Auf-
trag zu geben und zu bezahlen sind insbesondere:

a) Der Schmutzwasser-Kontroll-/Ubergabeschacht nebst Schmutzwasserhausanschluss
auf dem Baugrundstuck,

Hinweis:

Ein satzungsgemdaBer Abwasserbeitrag fir den Anschluss des BaugrundstUckes an die
offentliche Schmutzwasserkanalisation wird seitens der Samtgemeinde Elomarsch
vom  GrundstUckskdufer und zukUnftigen Bauherrn aufgrund mit  dem
ErschlieBungstrager getroffener Abldsungsvereinbarung nicht erhoben,




b) die Beseitigung des auf dem privaten BaugrundstGck —anfallenden
Niederschlagswassers, das mittels geeigneter MaBnahmen (FiGchen- oder
Muldenversickerung) auf dem Baugrundstick selbst schadlos dem Grundwasser
zuzufUhren ist,

c) Die notwendige Aufhdhung der Baugrundsticke um ca. Tm (vgl. lll. Hinweise zur
Bebaubarkeit f))

d) der Strom-, Gas- und Wasser- sowie Telekommunikationsanschluss (Glasfaser), wofUr

von den betreffenden Versorgungstrdgern Avacon AG,
(Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch, EloKom AGR) Baukostenzuschisse, Netz-
/Hausanschluss-, Inbetriebnahmekosten  usw. gemdaB deren Allgemeinen

Anschlussbedingungen, Beitrags- u. GebUhrensatzungen o. &. erhoben werden.

Ndhere Informationen hierzu

- Strom und Gas (Avacon AG): www.avacon.de

- Wasser (Wasserbeschaffungsverband Elomarsch): www.wbv-elbmarsch.de
- Glasfaser (ElbKom ASR): www.glasfaser-elbmarsch.de

lll. Hinweise zur Bebaubarkeit

a) Bei dem betreffenden Baugebiet handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet
(WA), das generell mit Einzelh&usern und Doppelhdusern bebaut werden kann. In die-
sem Vertriebsvorgang werden die Baugrundsticke der Teilbereiche des Allgemeinen
Wohngebietes WA 3, WA 4.1, WA 4.2, WA 5.1 und WA 5.2 verduBert.

Es werden 2 Vollgeschosse zugelassen.

b) FUr die Einzelhausbebauung wird eine MindestgrundsticksgroBe von 600 m? festge-
setzt mit der Beschrdnkung auf max. 2 Wohneinheiten. FUr die Errichtung eines Dop-
pelhauses sind mindestens 400 m? je Doppelhaushdlfte erforderlich, d.h. eine Gesamt-
grundstUcksfldche von 800 m2. (vgl. IV. Ziff. 1 der Textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes)

c) Die hochstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betragt 0,25, d.h. bis zu 25 % der Grund-
stUcksfl&dche durfen bebaut werden. Mit Garagen/Carports und Stellplatzen mit Ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche darf diese gem. § 19 Abs.4
BauNVO u.U. um bis zu 50 % Uberschritten werden.

d) Garagen, Carports, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind auBer-
halb der Baugrenzen nicht zul&ssig. (vgl. lll der Textlichen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes).



www.avacon.de
http://www.wbv-elbmarsch.de/
http://www.glasfaser-elbmarsch.de/

e) Das HochstmaB der Traufhdhe ist auf 6,0 m und der Firsthdhe auf 9,5 m festgelegt.
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte maximale Trauf- und Firsthdhe ist die Ober-
kante des Erdgeschossfertigfussbodens (OKFF). (val. Il. Ziff. 1 der Textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes).

f)  Um die schadlose Versickerung des Oberfldchenwassers sicherstellen zu kdnnen, d.h.
einen Grundwasserflurabstand von mindestens 1 m zu gewdhrleisten, ist eine Aufho-
hung des Baugrundstucks von ca. 1 m erforderlich. Die genaue mindestens notwen-
dige (ll. Ziff. 2) und maximal zul&ssige (Il. Ziff. 3) Aufhdhung entnehmen Sie den ent-
sprechenden Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

g) Die GrundstUckszufahrten/-zugdnge sind je Grundstick grundsatzlich in den im Er-
schlieBungslageplan mit einem Pfeil gekennzeichneten Bereichen in einer Breite von
5 m anzuglegen bzw. werden fir die Bereiche mit Uberfahrt Gber die straBenbeglei-
tende Mulde bereits hergestellt. FUr die Grundstickszufahrten bei denen keine Uber-
fahrt Uber die straBenbegleitende Mulde erfolgt, ist eine Umplanung / Verschiebung
nur Uber den Verkdufer/ErschlieBungstrager moglich.

h) Hinsichtlich der Dachformen, Dacheindeckungen, AuBenwdénde, Einfriedungen und
Einstellplétze enthalt die Ortliche Bauvorschrift zum Bebauungsplan umfangreiche
Festsetzungen. (vgl. § 2 - 5 der Ortlichen Bauvorschrift zum Bebauungsplan).

i) Die einzuhaltenden Baugrenzen sowie Einzelheiten zu weiteren Festsetzungen des Be-
bauungsplanes enthehmen Sie bitte dem angefugten Bebauungsplan (Planzeich-
nung, Planzeichenerklarung, Ortliche Bauvorschrift und Textliche Festsetzungen zur
baulichen Nutzung).

Der Bebauungsplan Nr. 26 ,,Am Avendorfer Weg" der Gemeinde ist am 19.07.2021 in Kraft
geftreten.

IV. Bauverpflichtung

Im Interesse eines zeithnahen Endausbaus der ErschlieBungsanlagen sind die Baugrundstu-
cke innerhalb von 2 Jahren nach Fertigstellung der 1. Ausbaustufe der ErschlieBung (Bau-
freigabe) bezugsfertig zu bebauen.
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V. Anlagen zum Exposé

Lageplan der Baugrundsticke mit GréBen und Nummerierung

Lageplan mit MaBen

Preisliste

Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Am Avendorfer Weg" der Gemeinde
Tespe

Finanzierungsangebot der Volksbank Winsener Marsch eG

Angebot fir Baugrunduntersuchungen des Buros fUr Bodenprifung GmbH, Lineburg

ANwbdb=
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Vorstehendes Angebot ist unverbindlich und freibleibend:; Irrtimer, Auslassungen, Ande-
rungen und der Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.






