Entwurf der Verwaltung vom (Datum Sitzungsvortrag)

Satzung Uber die Erhebung von Erschliefdungsbeitragen
(ErschlieBungsbeitragssatzung - EBS)

Aufgrund des Art. 23 Satz 1 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
Verbindung mit Art. 5a Abs. 9 des Bayerischen Kommunalabgabengesetzes (KAG) und
§ 132 Baugesetzbuch (BauGB) erlasst die GrofRe Kreisstadt Germering folgende
Satzung:

§1
Erhebung des ErschlieBungsbeitrages

Zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fiur ErschlieBungsanlagen
erhebt die Stadt ErschlieBungsbeitrdge nach Art. 5a Abs. 1 KAG sowie nach MalRgabe
dieser Satzung.

§2
Art und Umfang der Erschlielungsanlagen

(1) Beitragsfahig ist der Erschliefungsaufwand

I. far die Offentlichen zum Anbau bestimmten Strallen, Wege und Platze
(Art. 5a Abs. 2 Nr. 1 KAG) in

bis zu einer Stral3enbreite
(Fahrbahnen, Radwege, Gehwege,
kombinierte Geh- und Radwege) von

1. Wochenendhausgebieten
mit einer Geschossflachenzahl bis 0,2 7,0m

2. Kleinsiedlungsgebieten
mit einer Geschossflachenzahl bis 0,3 10,0 m

bei einseitiger Bebaubarkeit 8,5m
3. Kleinsiedlungsgebieten, soweit sie nicht unter Nr. 2

fallen, Dorfgebieten, reinen Wohngebieten,
allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten

a) mit einer Geschossflachenzahl bis 0,7 140m
bei einseitiger Bebaubarkeit 10,5 m
b) mit einer Geschossflachenzahl tber 0,7 - 1,0 18,0m
bei einseitiger Bebaubarkeit 125m

c) mit einer Geschossflachenzahl tber 1,0 - 1,6 20,0 m



einer

d) mit einer Geschossflachenzahl Gber 1,6 23,0m

4. Kerngebieten, Gewerbegebieten und Sondergebieten

a) mit einer Geschossflachenzahl bis 1,0 20,0 m
b) mit einer Geschossflachenzahl Gber 1,0 - 1,6 23,0m
c) mit einer Geschossflachenzahl Gber 1,6 - 2,0 25,0m
d) mit einer Geschossflachenzahl Gber 2,0 27,0 m

5. Industriegebieten

a) mit einer Baumassenzahl bis 3,0 23,0m
b) mit einer Baumassenzahl tiber 3,0 — 6,0 25,0 m
c) mit einer Baumassenzahl tber 6,0 27,0 m

fur die oOffentlichen, aus rechtlichen oder tatséchlichen Grinden mit

Krafttahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der

Baugebiete (z. B. FuBwege, Wohnwege; Art. 5a Abs. 2 Nr. 2 KAG) bis zu
Breite von 5 m,

fur die nicht zum Anbau bestimmten, zur ErschlieBung der Baugebiete
notwendigen Sammelstral3en innerhalb der Baugebiete
(Art. 5a Abs. 2 Nr. 3 KAG) bis zu einer Breite von 27 m,

. fur Parkflachen,

a) die Bestandteile der Verkehrsanlagen im Sinne von Nr. | und Nr. Il sind,
bis zu einer weiteren Breite von 5 m,

b) soweit sie nicht Bestandteile der in Nr. | und Nr. lll genannten
Verkehrsanlagen, aber nach stadtebaulichen Grundsatzen innerhalb der
Baugebiete zu deren ErschlieBung notwendig sind, bis zu 15 v. H. aller im
Abrechnungsgebiet (8 4) liegenden Grundstlcksflachen,

fur Grananlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen

a) die Bestandteile der Verkehrsanlagen im Sinne von Nr. I bis Nr. Il sind,
bis zu einer weiteren Breite von 5 m,

b) soweit sie nicht Bestandteile der in Nr. | bis Nr. Il genannten
Verkehrsanlagen sind, aber nach stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb
der Baugebiete zu deren ErschlieBung notwendig sind, bis zu 15 v. H. der
im Abrechnungsgebiet (8 4) liegenden Grundstiicksflachen,

VI. fur Immissionsschutzanlagen.



(2) Zu dem ErschlieBungsaufwand nach Abs. 1 Nr. | bis Nr. VI gehoren
insbesondere die Kosten fir

3)

(4)

(5)

a)
b)

c)

den Erwerb der Grundflachen,

die Freilegung der Grundflachen,

die erstmalige Herstellung des Stral3enkdrpers einschliel3lich des Unterbaues,
der Befestigung der Oberflaiche sowie notwendiger Erhdéhungen oder
Vertiefungen,

die Herstellung von Rinnen sowie der Randsteine,

die Herstellung von Radwegen,

die Herstellung von Gehwegen,

die Herstellung von kombinierten Geh- und Radwegen,

die Herstellung von Mischflachen,

die Herstellung der Beleuchtungseinrichtung,

die Herstellung der Entwéasserungseinrichtung der ErschlieBungsanlagen,

den Anschluss an andere ErschlieBungsanlagen,

die Herstellung der Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen wegen Eingriffs
beitragsfahiger MaRnahmen in Natur und Landschatft,

die Ubernahme von Anlagen als stadtische ErschlieBungsanlagen,

die Herstellung von Béschungen, Schutz- und Stitzmauern.

Der ErschlieBungsaufwand umfasst auch den Wert der von der Stadt aus ihrem
Vermdogen bereitgestellten Flachen im Zeitpunkt der Bereitstellung.

Der ErschlieBungsaufwand im Rahmen des Abs. 1 umfasst auch die Kosten, die
fur die Teile der Fahrbahn einer Ortsdurchfahrt einer Bundes-, Staats- oder
KreisstralRe entstehen, die Uber die Breiten der anschlieRenden freien Strecken
hinausgehen.

Soweit ErschlieBungsanlagen im Sinne des Abs. 1 als Sackgassen enden, ist fur
den erforderlichen Wendehammer der Aufwand bis zur vierfachen Gesamtbreite
der Sackgasse beitragsfahig.



§3
Ermittlung des beitragsfahigen Erschlielungsaufwandes

(1) Der beitragsfahige ErschlielBungsaufwand (8 2) wird nach den tatsachlichen
Kosten ermittelt.

(2) Der Dbeitragsfahige  ErschlieBungsaufwand  wird fir die  einzelne
ErschlieBungsanlage ermittelt. Die Stadt kann abweichend von Satz 1 den
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand flir bestimmte  Abschnitte einer
ErschlieRungsanlage oder diesen Aufwand fur mehrere Anlagen, die fur die
ErschlieBung der Grundstiicke eine Einheit bilden (ErschlieRungseinheit),
ermitteln.

(3) Die Aufwendungen fur FulBwege und Wohnwege (8 2 Abs. 1 Nr. IlI), for
SammelstraBen (8 2 Abs. 1 Nr. lll), fur Parkflachen (8 2 Abs. 1 Nr. IV b), fir
Grunanlagen (8 2 Abs. 1 Nr. V b) und fiur Immissionsschutzanlagen
(8 2 Abs. 1 Nr. VI, 8§ 10) werden den zum Anbau bestimmten Stral3en, Wegen und
Platzen, zu denen sie von der ErschlieBung her gehodren, zugerechnet. Das
Verfahren nach Satz 1 findet keine Anwendung, wenn das Abrechnungsgebiet
(8 4) der FuB3- und Wohnwege, der SammelstraBen, Parkflachen, Griinanlagen
oder Immissionsschutzanlagen von dem Abrechnungsgebiet der StralRen, Wege
und Platze abweicht; in diesem Fall werden die Fuf3- und Wohnwege, die
SammelstraBen, Parkflachen, Grinanlagen und Immissionsschutzanlagen
selbststéndig als ErschlieBungsanlagen abgerechnet.

§4
Abrechnungsgebiet

Die von einer ErschlieBungsanlage erschlossenen Grundsticke bilden das
Abrechnungsgebiet. Wird ein Abschnitt einer ErschlieBungsanlage oder eine
ErschlieBungseinheit abgerechnet, so bilden die von dem Abschnitt der
ErschlieBungsanlage bzw. ErschlieBungseinheit erschlossenen Grundsticke das
Abrechnungsgebiet.

85
Stadtanteil

Die Stadt tragt 10 v. H. des beitragsfahigen ErschlielBungsaufwandes.

§6
Verteilung des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes

(1) Bei zulassiger gleicher Nutzung der Grundsticke wird der nach § 3 ermittelte
ErschlieBungsaufwand nach Abzug des Anteiles der Stadt (8§ 5) auf die
Grundsticke des Abrechnungsgebietes (8 4) nach den Grundstucksflachen
verteilt.



(2)

3)

(4)

(5)

(6)

Ist in einem Abrechnungsgebiet (8 4) eine unterschiedliche bauliche oder
sonstige Nutzung zuldssig, wird der nach 8§ 3 ermittelte ErschlieBungsaufwand
nach Abzug des Anteiles der Stadt (8 5) auf die Grundsticke des
Abrechnungsgebietes (8 4) verteilt, indem die Grundsticksflachen mit einem
Nutzungsfaktor vervielfacht werden, der im Einzelnen betragt:

1. beieingeschossiger Bebaubarkeit und gewerblich oder
sonstig nutzbaren Grundstticken, auf denen keine oder
nur eine untergeordnete Bebauung zulassig ist 1,0

2. bei mehrgeschossiger Bebaubarkeit zuziglich je weiteres Vollgeschoss 0,3
Als Grundstucksflache gilt:

1. bei Grundsticken, die vollstandig im Bereich eines Bebauungsplanes im
Sinne von § 30 Abs. 1 und 2 BauGB oder teilweise im beplanten Bereich
und im Ubrigen im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) bzw. vollstandig
unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB) liegen, der Flacheninhalt des
Buchgrundstiickes, wie er sich aus der Eintragung im Grundbuch ergibt. Bei
Grundstiicken, die nur teilweise im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
(8 30 BauGB) liegen und im Ubrigen im AuRenbereich (§ 35 BauGB), die
Grundsticksflache, die sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes befindet.

2. bei Grundstiicken im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), die in den
AulRenbereich (8 35 BauGB) ubergehen und bei denen sich die Grenze
zwischen Innen- und AulBenbereich nicht aus einer Satzung nach
8§ 34 Abs. 4 BauGB ergibt, die Grundstiicksflache im Innenbereich
(8 34 BauGB).

Beitragspflichtige Grundstiicke, die ohne bauliche Nutzungsmdglichkeit oder die
mit einer untergeordneten baulichen Nutzungsmoglichkeit gewerblich oder in
sonstiger Weise vergleichbar genutzt werden oder genutzt werden durfen, z. B.
Friedhofe, Sportanlagen, Freib&der, Campingplatze, Dauerkleingarten, werden mit
0,5 der Grundsticksflache in die Verteilung einbezogen.

Als zulassige Zahl der Vollgeschosse gilt die im Bebauungsplan festgesetzte
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse. Weist der Bebauungsplan nur eine
Baumassenzahl aus, so gilt als Zahl der Vollgeschosse die Baumassenzahl geteilt
durch 3,5. Weist der Bebauungsplan lediglich eine hdchstzulassige Gebaudehdhe
in Form der Wand- oder Firsthdhe aus, so gilt diese geteilt durch 2,6 in Wohn- und
Mischgebieten, geteilt durch 3,5 in Gewerbe- und Industriegebieten. Sind beide
Hohen festgesetzt, so ist die hochstzulassige Wandhéhe mal3gebend.
Bruchzahlen werden auf volle Zahlen auf- oder abgerundet. Setzt der
Bebauungsplan weder die Zahl der Vollgeschosse noch eine Baumassenzahl
noch die hdchstzuldssige Gebaudehthe in Form der Wand- oder Firsthéhe fest,
so findet Abs. 8 Anwendung.

Ist im Einzelfall eine gréf3ere Zahl der Vollgeschosse zugelassen oder vorhanden,
so ist diese zugrunde zu legen.



(7) Grundstucke, auf denen nur Garagen oder Stellplatze zulassig sind, gelten als
eingeschossig bebaubare Grundsticke. Bei mehrgeschossigen Parkbauten
bestimmt sich der Nutzungsfaktor nach der Zahl ihrer Geschosse.

(8) In unbeplanten Gebieten sowie im Fall des Abs. 5 Satz 6 ist maligebend

1. bei bebauten Grundstiicken die Hochstzahl der tatsadchlich vorhandenen
Vollgeschosse.

2. bei unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicken die Zahl der auf den
Grundstiicken der nadheren Umgebung Uberwiegend vorhandenen
Vollgeschosse.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten auch Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die nattrliche oder
festgelegte Gelandeoberflache.

(9) Ist die Zahl der Vollgeschosse wegen der Besonderheiten des Bauwerkes nicht
feststellbar, werden je angefangene 3,5 m HoOhe des Bauwerkes als ein
Vollgeschoss gerechnet. Ist ein Grundstiick mit einer Kirche bebaut, so sind zwei
Vollgeschosse anzusetzen. Dies gilt fur Tdrme, die nicht Wohnzwecken,
gewerblichen oder industriellen Zwecken oder einer freiberuflichen Nutzung
dienen, entsprechend.

(10) Werden in einem Abrechnungsgebiet (8 4) auRer zu mehr als einem Drittel
gewerblich genutzten Grundsticken oder Grundsticken, die nach den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes in einem Kern-, Gewerbe- oder
Industriegebiet liegen, auch andere Grundstiicke erschlossen, so sind fur die
Grundstiicke in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten sowie fir die Grundstiicke,
die zu mehr als einem Drittel gewerblich genutzt werden, die in Abs. 2 genannten
Nutzungsfaktoren um je 50 v. H. zu erhéhen. Als gewerblich genutzt oder nutzbar
gelten auch Grundstiicke, wenn sie zu mehr als einem Drittel Geschéfts-, Buro-,
Praxis-, Unterrichts-, Heilbehandlungs- oder ahnlich genutzte Raume beherbergen
oder in zulassiger Weise beherbergen durfen.

8§87
Eckgrundsticke und durchlaufende Grundsticke

Fur Grundsticke, die von mehr als einer Erschlielungsanlage im Sinne des
Art. 5a Abs. 2 Nr. 1 KAG erschlossen werden, ist die Grundstiicksflache bei
Abrechnung jeder ErschlieBungsanlage nur mit zwei Dritteln anzusetzen. Dies gilt nicht,

1. wenn ein ErschlieBungsbeitrag nur fiur eine Erschlielungsanlage
erhoben wird und Beitrdge fur weitere Anlagen zu deren erstmaliger
Herstellung weder nach dem geltenden Recht noch nach vergleichbaren
friheren Rechtsvorschriften erhoben worden sind oder erhoben werden,



2.

fur Grundstiicke in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten

Grundstiicke, die gemald 8 6 Abs. 10 als gewerblich genutzt gelten.

§8
Kostenspaltung

Der Erschliel3ungsbeitrag kann fur

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

den Grunderwerb,

die Freilegung der Grundflachen,

die Fahrbahn, auch Richtungsfahrbahnen,
die Radwege,

die Gehwege zusammen oder einzeln,
die gemeinsamen Geh- und Radwege,
die unselbststandigen Parkplatze,

die Mehrzweckstreifen,

die Mischflachen,

die Sammelstral3en,

die Parkflachen,

die Grananlagen,

die Beleuchtungseinrichtungen und

die Entwasserungseinrichtungen

sowie fur

gesondert erhoben und in beliebiger Reihenfolge umgelegt werden, sobald die
Malnahme, deren Aufwand durch Teilbetrage gedeckt werden soll, abgeschlossen
worden ist. Diesen Zeitpunkt stellt die Stadt fest.

§9

Merkmale der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen

(1) Die zum Anbau bestimmten Stral3en, Wege und Platze sowie Sammelstralen und
Parkflachen sind endgultig hergestellt, wenn sie die nachstehenden Merkmale
aufweisen:

1.

eine Pflasterung, eine Asphalt-, Beton- oder &ahnliche Decke neuzeitlicher

Bauweise mit dem technisch notwendigen Unterbau,



2. StralRenentwasserung und Beleuchtung,
3. Anschluss an eine dem offentlichen Verkehr gewidmete Stral3e.

(2) Geh- und Radwege sind endguiltig hergestellt, wenn sie eine Abgrenzung gegen
die Fahrbahn und gegeneinander (aul3er bei Mischflachen) sowie eine
Befestigung mit Platten, Pflaster, Asphaltbelag oder eine &hnliche Decke in
neuzeitlicher Bauweise mit dem technisch notwendigen Unterbau aufweisen.

(3) Grunanlagen sind endgiltig hergestellt, wenn ihre Flachen gartnerisch gestaltet
sind.

(4) Zu den Merkmalen der endgultigen Herstellung der in den Abs. 1 bis 3 genannten
ErschlieBungsanlagen gehdren alle Mal3nahmen, die durchgefuhrt werden
missen, damit die Stadt das Eigentum oder eine Dienstbarkeit an den fur die
ErschlieBungsanlage erforderlichen Grundstiicken erlangt.

8§10
Immissionsschutzanlagen

Art, Umfang, Verteilungsmalfistab und Herstellungsmerkmale von Anlagen zum Schutz
von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes werden durch erganzende Satzung im Einzelfall geregelt.

§11
Entstehen der Beitragspflicht

Die Beitragspflicht entsteht mit der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen,
fur Teilbetrage, sobald die MaRnahmen, deren Aufwand durch die Teilbetrdge gedeckt
werden soll, abgeschlossen sind. Im Falle des Art. 5a Abs. 9 KAG iVvV.m.
§ 128 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB entsteht die Beitragspflicht mit der Ubernahme durch
die Stadt.

8§12
Vorausleistungen

Im Fall des Art. 5a Abs. 9 KAG i.V.m. 8§ 133 Abs. 3 BauGB kdnnen Vorausleistungen bis
zur Hohe des voraussichtlichen ErschlieRungsbeitrages erhoben werden.

§13
Beitragspflichtiger

Beitragspflichtig ist derjenige, der im Zeitpunkt der Bekanntgabe des
Beitragsbescheides Eigentimer des Grundstlickes ist. Ist das Grundstick mit einem
Erbbaurecht belastet, so ist der Erbbauberechtigte anstelle des Eigentimers
beitragspflichtig. Mehrere Beitragspflichtige haften als Gesamtschuldner; bei
Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs- und Teileigentimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

8



§14
Falligkeit

Der Beitrag wird einen Monat nach Bekanntgabe des Beitragsbescheides, die
Vorausleistung einen Monat nach Bekanntgabe des Vorausleistungsbescheides fallig.

(1)

(2)

(1)
(2)

§15
Abldsung des ErschlieBungsbeitrages

Der ErschlieBungsbeitrag kann im Ganzen vor Entstehung der Beitragspflicht
abgelost werden (Art. 5a Abs. 9 KAG i.V.m. 8§ 133 Abs. 3 Satz 5 BauGB). Ein
Rechtsanspruch auf Ablésung besteht nicht. Die Hohe des Ablésungsbetrages
richtet sich nach der HOhe des voraussichtlich  entstehenden
ErschlieBungsbeitrages.

Ein Abldésungsvertrag wird unwirksam, wenn sich zum Zeitpunkt der Entstehung
der sachlichen Beitragspflichten ergibt, dass der auf das betreffende Grundstiuck
entfallende ErschlieBungsbeitrag das Doppelte oder mehr als Doppelte bzw. die
Halfte oder weniger als die Halfte des Ablosungsbetrages ausmacht. In einem
solchen Fall ist der ErschlieBungsbeitrag durch Bescheid festzusetzen und unter
Anrechnung des gezahlten Ablésungsbetrages anzufordern oder die Differenz
zwischen gezahltem Abldsungsbetrag und ErschlieBungsbeitrag zu erstatten.

§16
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am  in Kraft.

Zum gleichen Zeitpunkt tritt die ErschlieBungsbeitragssatzung vom 6. Oktober

1987 aulRer Kraft.



