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Anlage 1: Neufassung der ,Satzung Uber die Erhebung von Erschliefungsbeitragen in
der Stadt Wildau (ErschlieRungsbeitragssatzung)"

Die Stadtverordnetenversammliung beschliefRt
die Neufassung der ,Satzung Uber die Erhebung von Erschlielungsbeitrdgen in der
Stadt Wildau (ErschlieBungsbeitragssatzung)‘ gemaf Anlage 1.

Begriindung:

Die im Zuge der Erschliebung des SMB-Gelédndes erlassenen Vorausleistungsbescheide
zu den streitbefangenen Grundstliicken wurden von der 3. Kammer des
Verwaltungsgerichtes Cottbus in der miindlichen Verhandlung am 19. Oktober 2017
aufgehoben mit der Begrindung, dass der in § 5 Abs. 4 der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Wildau geregelte Verteilungsmafistab nicht
geeignet ist, den ErschlieBungsvorteil hinreichend zu bestimmen und demzufolge den
Anforderungen einer Vorteilsgerechtigkeit und Beitragsgerechtigkeit nicht Rechnung
trégt. Auch wurde die Vorschrift in § 5 Abs. 6 Buchstabe c) der Satzung als nicht
vorteilsgerecht eingeschatzt.

Mit diesen Entscheidungen hat das Verwaltungsgericht Regelungen in der
ErschlieRungsbeitragssatzung der Stadt Wildau fur unwirksam erklart, was letztendlich
zur Gesamtnichtigkeit der Satzung fuhrt. In diesem Fall ist die Heilung der Satzung
mittels einer Anderungssatzung nicht méglich. Von daher ist die ,Satzung Uber die
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen in der Stadt Wildau (ErschlieBungs-
beitragssatzung)" neu zu fassen.

Dabei wurden nicht nur die vom Gericht geforderten Berichtigungen, sondern weitere
notwendige Anpassungen als auch sinnvolle Anderungen/Erganzungen eingearbeitet,
unter anderem:

e Aktualisierung durch Ersetzen des Wortes ,Gemeinde” durch ,Stadt*
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¢ Aktualisierung durch Ersetzen des Wortes ,Gemeindevertretung” durch
~Stadtverordnetenversammlung”

e Streichung der Angabe der Rechtsnormen in der Praambel, da dies in Satzungen
nicht mehr zwingend erforderlich ist

e Erganzung des § 3 durch Abs. 5 bezlglich Abschnittsbildung und Bildung einer
ErschlieRungseinheit

e Definition des Vollgeschossbegriffes in § 5 Abs. 4, da dieser in der
Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung vom 19. Mai 2016 nicht mehr
definiert ist, was aber die Anwendbarkeit der Satzung erfordert.

Finanzielle Auswirkungen:
Aufgrund der notwendigen Anderung der Verteilungsregelung von der degressiven
Steigerungsform der Nutzungsfaktoren zur linearen Steigerungsform kommt es zu
Erhohungen als auch zu Verringerungen einzelner Beitrage im Vergleich zu der
bisherigen, nicht mehr zuldssigen Regelung. Die Gesamtsumme aller zu erhebenden
Beitrage bleibt jedoch gleich.

Abstimmungsergebnis:

beschlossen: ...
abgelehnt:
zurickgezogen: i
Uberwiesen an den AUSSCHUSS! ...t
beschlossen mit den ANAErUNGEN: ... ....cocioiiviiiieee e

Vermerk: )

Es war(en) .....%. ... Mitglied(er) der Stadtverordnetenversammilung auf Grund des § 22 der
Brandenburgischen Kommunalverfassung (BbgKVerf) von der Beratung und Abstimmung
ausgeschlossen.
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Angela Homuth
Vorsitzende der Stadtverordnetenversammliung
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Satzung

uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen in der Stadt Wildau
(ErschlieBungsbeitragssatzung)

In ihrer Sitzung vom 08.05.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wildau folgende Satzung
beschlossen:

§ 1

Erhebung von ErschlieBungsbeitragen

Die Stadt Wildau erhebt ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB und nach
Maflgabe dieser Satzung.

§2

Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen
(1) Beitragsfahig ist der ErschlieBungsaufwand flr:

1. Strallen, Wege und Platze, die der ErschlieBung von Grundstiicken dienen, ausgenommen solche in
Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten sowie in Sondergebieten mit der Nutzungsart: Einkaufszentrum,
grof¥flachige Handelsbetriebe, Messe-, Ausstellungs-, Kongress- und Hafengebiete und sonstige
Sondergebiete mit der Nutzungsart: Technische Fachhochschule, studentisches Wohnen, Weiterbildung,
Forschung, Lehre, hochschulversorgende Einrichtungen, an denen eine Bebauung zuldssig ist,

a) bis zu 2 Vollgeschossen
bei beidseitiger Bebauung bis zu 120 m
bei einseitiger Bebauung bis zu 9,0m

b) mit 3 oder 4 Vollgeschossen
bei beidseitiger Bebauung bis zu 150 m
bei einseitiger Bebauung bis zu 120m

c) mit mehr als 4 Vollgeschossen

bei beidseitiger Bebauung bis zu 18,0 m
bei einseitiger Bebauung bis zu 13,0m
2. Stralen, Wege und Platze, die der ErschlieBung von Grundstiicken dienen in Kern-, Gewerbe- und

Industriegebieten sowie in Sondergebieten mit der Nutzungsart: Einkaufszentrum, grofRflachige
Handelsbetriebe, Messe-, Ausstellungs-, Kongress- und Hafengebiete und sonstige Sondergebiete mit der
Nutzungsart: Technische Fachhochschule, studentisches Wohnen, Weiterbildung, Forschung, Lehre,
hochschulversorgende Einrichtungen mit einer Breite

bei beidseitiger Bebauung bis zu 18,0 m
bei einseitiger Bebauung bis zu 130m
3. die offentlichen, aus rechtlichen oder tatsdchlichen Griinden mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbare
Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z.B. FuRwege, Wohnwege)
mit einer Breite bis zu 50m
4, Sammelstrallen mit einer Breite bis zu 18,0 m

5. Parkflachen

a) die Bestandteil der Verkehrsanlagen gemaf® Nrn. 1, 2 und 4 sind, bis zu einer weiteren Breite
von 6 m,
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(2)

b) die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen gemal Nrn. 1, 2 und 4, aber nach stadtebaulichen
Grundsatzen innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung notwendig sind (selbstdndige
Parkflachen), bis zu 15 % der Flachen der erschiossenen Grundsticke,

Griinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen,

a) die Bestandteil der Verkehrsanlagen gema® Nrn. 1 bis 4 sind, bis zu einer weiteren Breite von
6m,

b) die nicht Bestandteil von Verkehrsanlagen, aber nach stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb
der Baugebiete zu deren Erschlieung notwendig sind (selbstédndige Grinanlagen), bis zu
15 % der Flachen der erschlossenen Grundstlcke.

Endet eine Verkehrsanlage mit einem Wendeplatz, so vergrofRern sich die in Abs. 1 Nrn. 1, 2 und 4

angegebenen Malle um die Halfte, mindestens aber um 8 m.

(3)

Ergeben sich nach Absatz 1 unterschiedliche Hochstbreiten, so gilt fir die gesamte Verkehrsaniage

die groflite Breite.

(4)

(1)

(2

3

(4)

Die in Abs. 1 Nrn. 1 bis 4 genannten Breiten sind Durchschnittsbreiten.

§3
Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes

Zum beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand gehoren insbesondere die Kosten flr

a) den Erwerb der Flachen flr Erschlielungsaniagen,

b) die Freilegung,

¢) die erstmalige Herstellung des Stral’enkorpers einschlieflich des Unterbaues, der Befestigung
der Oberflache sowie notwendige Erhohungen oder Vertiefungen,

d) die Herstellung der Rinnen sowie der Randsteine,

e) die Radfahrwege mit Schutzstreifen,

f) die Mopedwege,

g) die Gehwege,

h) die Beleuchtungseinrichtungen,

i) die Entwasserung der ErschlieBungsaniagen,

i) die Herstellung von Boschungen, Schutz- und Stiitzmauern,

k) den Anschluss an andere ErschlieBungsanlagen,

[) die Ubernahme von Anlagen als gemeindliche ErschlieRungsanlagen,

m) die erstmalige Herstellung von Parkflachen,

n) die Herrichtung der Griinanlagen,

0) Anlagen zum Schutze von Baugebieten gegen Schall und Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes,

p) kombinierte Geh- und Radwege.

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand umfasst auch

a) den Wert der von der Stadt auf ihrem Vermdgen bereitgestellten Flachen im Zeitpunkt der
Bereitstellung,

b) diejenigen Kosten, die fur Fahrbahnen der Ortsdurchfahrten kiassifizierter Stralen (Bundesfern-
straBen, Landesstrallen und Kreisstrallen) insoweit entstehen, als sie gegenlber ihren
anschlieBRenden freien Strecken breiter hergestelit werden.

Zu den Kosten fir den Erwerb der Flachen fir ErschiieBungsanlagen gehort im Falle einer

erschlieBungsbeitragspflichtigen Zuteilung i.S. des § 57 S. 4 BauGB und des § 58 Abs. 1 S. 1 BauGB

auch der Wert nach § 68 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Der beitragsfahige Aufwand wird nach den tatsachlich entstandenen Kosten ermittelt.
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(5) Der beitragsfahige Erschlieungsaufwand wird fir die einzelne ErschlieBungsaniage ermittelt. Die
Stadt kann abweichend vom Satz 1 den beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand fur bestimmte Abschnitte
einer ErschlieRungsanlage ermitteln oder diesen Aufwand fiir mehrere Anlagen, die fiir die ErschlieRung der
Grundstiicke eine Einheit bilden (Erschlieungseinheit) insgesamt ermittein.

§4

Anteil der Stadt am beitragsfdhigen ErschlieBungsaufwand

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

§5
Verteilung des umlagefahigen ErschlieBungsaufwandes

(1) Der nach §§ 2 und 3 ermittelte und gemaR § 4 reduzierte beitragsfahige Erschliefungsaufwand wird
auf die erschlossenen Grundstlicke (Abrechnungsgebiet) nach deren Flachen verteilt. Dabei wird die
unterschiedliche Nutzung der erschlossenen Grundstiicke nach Art und Mal} berlcksichtigt.

(2) Als Grundstiicksflache i.S. des Abs. 1 gilt bei Grundstlcken innerhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes die gesamte Flache, wenn fir das Grundstiick im Bebauungsplan eine bauliche oder
gewerbliche Nutzung festgesetzt ist.

(3) Als Grundstiicksflache i.S. des Abs. 1 gilt bei Grundstiicken auierhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes und bei Grundstlicken, fiir die ein Bebauungsplan eine bauliche, gewerbliche oder eine
vergleichbare Nutzung nicht festsetzt,

a) soweit sie an die ErschlieBungsanlage angrenzen, die Flache zwischen der gemeinsamen
Grenze der Grundstiicke mit der ErschlieBungsaniage und einer im Abstand von 50 m dazu
verlaufenden Linie. Grundstlckteile, die lediglich die wegemaRige Verbindung zur
ErschlieBungsanlage herstellen, bleiben bei der Bestimmung der Grundstlckstiefe
unberucksichtigt.

b) soweit sie nicht angrenzen, die Flache zwischen der Grundsticksgrenze, die der
Erschliefungsanlage zugewandt ist und einer im Abstand von 50 m dazu verlaufenden Linie.
Uberschreitet die tatsachliche Nutzung die Absténde nach Satz 1 Buchstabe a) oder Buchstabe
b), so fallt die Linie zusammen mit der hinteren Grenze der tatsachlichen Nutzung.

(4) Der malgebliche Nutzungsfaktor bei ber{icksichtigungsfahigen Grundsticken, die baulich oder
gewerblich nutzbar sind, wird durch die Zahl der Voligeschosse bestimmt. Dabei gelten als Vollgeschosse
alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m JdOber die
Gelandecberflache hinausragt, wobei darunter die natirliche Gelandeoberflache zu verstehen ist, soweit
nicht gemal § 9 Abs. 2 des Baugesetzbuchs oder in der Baugenehmigung eine andere Gelandeoberflache
festgesetzt ist. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen dienen
(Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse. Aufenthaltsraume sind demnach
Raume, die zum nicht nur vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder nach Lage und Grofie
dazu geeignet sind. Sie missen eine fir ihre Benutzung ausreichende Grundfldche und eine lichte Hohe von
mindestens 2,40 m haben. Aufenthaltsrdume im Dachraum missen diese lichte Hohe Uber mindestens die
Halfte ihrer Grundflache haben; Raumteile mit einer lichten Hohe unter 1,50 m bleiben dabei aufler Betracht.
Bei nachtraglichem Ausbau von Dachrdumen genigt eine lichte Hohe von 2,30 m.

Der Nutzungsfaktor betragt bei einem Vollgeschoss 1,0 und erhéht sich je weiteres Vollgeschoss um 0,25.

(5) Flr Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ergibt sich die Zahl der
Vollgeschosse wie folgt:

a) ist die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, aus der hochstzulassigen Zahl der Voligeschosse,

b) sind nur Baumassenzahlen festgesetzt, gilt als Zahl der Vollgeschosse die Baumassenzahl geteilt
durch 3,5, wobei Bruchzahlen auf volle Zahlen abgerundet werden,
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c) ist nur die zuldssige Gebaudehohe festgesetzt, gilt als Zahl der Voligeschosse die hdchstzulas-
sige Hohe geteilt durch 3, wobei Bruchzahlen auf volle Zahlen abgerundet werden.

Ist tatsachlich eine hohere als die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zugelassen oder vorhanden, ist diese
zu Grunde zu legen; dies gilt entsprechend, wenn die zuldssige Baumassenzahl oder die hochstzulassige
Gebaudehthe U(berschritten werden. Sind im Bebauungsplan sowohl Baumassenzahlen als auch
Gebdudehohen festgesetzt, ist die Zahi der Vollgeschosse nach Buchst. ¢} (Gebdudehdhe) zu ermitteln.

(6) Fir Grundsticke auBerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes oder fir Grundstlucke, fur
die ein Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse, die Baumassenzahl oder die Gebaudehohe nicht
festsetzt, ergibt sich die Zahl der Vollgeschosse:

a) bei bebauten Grundstlicken aus der Hochstzahl der tatséchlich vorhandenen Vollgeschosse. Ist
die Zahi der Vollgeschosse wegen der Besonderheit des Bauwerkes nicht feststellbar, gilt als Zahl
der Vollgeschosse die Hohe des Bauwerkes geteilt durch 3, wobei Bruchzahlen auf volle Zahien
abgerundet werden,

b) bei unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicken aus der Zahl der auf den Grundstiicken der
naheren Umgebung (berwiegend vorhandenen Vollgeschosse,

c) bei Grundsticken, auf denen keine Bebauung zuldssig ist, die aber gewerblich genutzt werden
kénnen, wird ein Vollgeschoss zu Grunde gelegt,

d) bei Grundstlicken, auf denen nur Garagen oder Stellplatze zulassig oder vorhanden sind, wird ein
Vollgeschoss zu Grunde gelegt.

(7)  Zur Berlicksichtigung der unterschiedlichen Art der Nutzung werden die in Abs. 4 festgesetzten
Faktoren um 0,5 erhoht:

a) bei Grundstlcken in durch Bebauungsplan festgesetzten Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten
sowie Sondergebieten mit der Nutzungsart: Einkaufszentren und grof¥fidchige Handelsbetriebe,
Messe-, Ausstellungs-, Kongress- und Hafengebiet und sonstige Sondergebiete mit der
Nutzungsart. Technische Fachhochschule, studentisches Wohnen, Weiterbildung, Forschung,
Lehre, hochschulversorgende Einrichtungen;

b) bei Grundstiicken in Gebieten, in denen ohne Festsetzung durch Bebauungsplan eine Nutzung
wie in den unter Buchstabe a) genannten Gebieten vorhanden oder zulassig ist;

c) bei Grundsticken auflerhalb der unter den Buchstaben a) und b) bezeichneten Gebiete, die
gewerblich, industriell oder in 8hnlicher Weise (z.B. Grundstlicke mit Buro-, Verwaltungs-, Post-,
Bahn-, Krankenhaus- und Schulgebauden) genutzt werden, wenn diese Nutzung nach Maflgabe
der Geschossfidachen Uberwiegt. Liegt eine derartige Nutzung ohne Bebauung oder zusatzlich zur
Bebauung vor, gilt die tatsachlich so genutzte Flache als Geschossflache.

(8) Abs. 7 gilt nicht fir durch selbstéandige Griinanlagen erschiossene Grundstlcke.

(9) Fir die Grundstiicke, die von mehr als einer gleichartigen, voll in der Baulast der Stadt stehenden
ErschlieBungsanlage im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 2 Abs. 1 dieser Satzung erschlossen werden,
ist die Grundstucksflache bei Abrechnung jeder Erschlielungsanlage nur mit zwei Drittel anzusetzen.

Dies gilt nicht,

1. wenn ein ErschlieBungsbeitrag nur flir eine ErschlieBungsanlage erhoben wird und Beitrage fir
weitere Anlagen zu deren erstmalige Herstellung weder nach dem geltenden Recht, noch nach
vergleichbaren friiheren Rechtsvorschriften erhoben worden sind oder erhoben werden.

2. fur Grundsticke in Kern-, Gewerbe-, und Industriegebieten, Sondergebieten mit der Nutzungsart:
Einkaufszentren und grol}flichige Handelsbetriebe, Messe-, Ausstellungs-, Kongress- und
Hafengebiete und sonstigen Sondergebieten mit der Nutzungsart: Technische Fachhochschule,
studentisches Wohnen, Weiterbildung, Forschung, Lehre, hochschulversorgende Einrichtungen
sowie flr Grundstiicke in allen Gbrigen Gebieten, die iberwiegend gewerblich genutzt werden.
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3. soweit mehrfach erschiossene Grundstiicke bei gemeinsamer Aufwandsermittiung in der
ErschlieRungseinheit nur einmal zu berlcksichtigen sind.

§6
Merkmale der endgiiltigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen

(1)  Strallen, Wege, Platze, kombinierte Geh- und Radwege, mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbare
Anlagen, Sammelstral’en und selbstandige Parkflachen sind endgiltig hergestellt, wenn

a) thre Flachen im Eigentum der Stadt stehen,
b) sie Uber betriebsfertige Entwasserungs- und Beleuchtungseinrichtungen verfigen und
c) sie mit dem Ubrigen offentlichen Verkehrswegenetz verbunden sind.

Die flachenmafigen Bestandteile ergeben sich aus dem Bauprogramm.
(2) Die flachenmaRigen Bestandteile der ErschlieBungsanlage sind endgliltig hergestellt, wenn

a) Fahrbahnen, Gehwege, Radwege und kombinierte Geh- und Radwege eine Befestigung auf
tragfahigem Unterbau mit einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten, Pflaster ausweisen; die Decke kann auch
aus einem ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise bestehen;

b) unselbstandige und selbstdndige Parkflachen eine Befestigung auf tragfahigem Unterbau mit
einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten, Pflaster, Rasengittersteinen aufweisen; die Decke kann
auch aus einem ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise bestehen;

c) unselbstandige Grinanlagen gartnerisch gestaltet sind;

d) Mischflachen in den befestigten Teil entsprechend Buchstabe a) hergestellt und die unbefestigten
Teile gemal’ Buchstabe c) gestaltet sind.

(3) Selbstandige Griinanlagen sind endgliltig hergestellt, wenn ihre Flachen im Eigentum der Stadt
stehen und gartnerisch gestaltet sind.

§7
Kostenspaitung
Der Erschlieungsbeitrag kann fir

Grunderwerb,

Freilegung,

Fahrbahn,

Radweg,

Gehweg,

unselbstandige Parkflache,
unselbstandige Griinanlage,
Entwasserungseinrichtung,
Beleuchtungseinrichtung,
kombinierte Geh- und Radwege

coONIORLN S

[N

gesondert und in beliebiger Reihenfolge erhoben werden.

§8
Immissionsschutzanlagen
Bei Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des
Bundesimmissionsschutzgesetzes werden Art, Umfang, Merkmale der endglitigen Herstellung sowie die

Verteilung des beitragsfahigen Erschliefungsaufwandes durch Satzung im Einzelfall abweichend oder
erganzend geregelt.
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§9
Vorausleistungen

Die Stadt kann fir Grundstiicke, fiir die eine Beitragspflicht noch nicht oder nicht in vollem Umfang
entstanden ist, Vorausleistungen bis zur Hohe des voraussichtlichen ErschlieBungsbeitrages erheben.

§10
Ablosung des ErschlieBungsbeitrages

Der Erschlieungsbeitrag kann abgelést werden. Der Abldosungsbetrag bemisst sich nach der
voraussichtlichen Hohe des nach MalRgabe dieser Satzung zu ermittelnden ErschlieRungsbeitrages.

§ 11

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Wildau, den 08.05.2018

Dr. Uwe Malich ~ —
Blrgermeister
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Bekanntmachungsanordnung

Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung der ,Satzung (ber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen in
der Stadt Wildau (ErschlieBungsbeitragssatzung)‘, Beschiuss der Stadtverordnetenversammiung vom
08.05.2018, ausgefertigt am 08.05.2018 im Amtsblatt der Stadt Wildau angeordnet.

Wildau, den 08.05.2018

Dr. Uwe Malich
Blrgermeister
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