Anlage zur Beschlussvorlage Satzung iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
der Stadt Eberswalde (ErschlieBungsbeitragssatzung)

fur den Ausschuss fiir Bau, Planung und Umwelt am 12.04.2016

fur den Hauptausschuss am 21.04.2016

fir die Stadtverordnetenversammlung am 28.04.2016

Stadt Eberswalde
Der Burgermeister

Satzung uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen der Stadt Eberswalde
(ErschlieBungsbeitragssatzung)

Aufgrund der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), §§ 3 und 28 Abs. 2 Satz 1 Nr. 9 der
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. 1/14, [Nr. 32]), hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Eberswalde in der Sitzung am 28.04.2016 folgende Satzung beschlossen:

§1

Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
Zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fur Erschliefungsanlagen erhebt

die Stadt Eberswalde entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches
ErschlieBungsbeitrdge nach MalRgabe dieser Satzung.

§2

Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen
(1) Beitragsfahig ist der Erschliefungsaufwand:
1. fur die 6ffentlichen, zum Anbau bestimmten Stra3en, Wege und Platze
a) in reinen Wohngebieten, allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
aa) bei beidseitiger Bebaubarkeit bis zu 20 m Breite,

bb) bei einseitiger Bebaubarkeit bis zu 15 m Breite;

b) in Gewerbegebieten, Sondergebieten, Industriegebieten, Kerngebieten
aa) bei beidseitiger Bebaubarkeit bis zu 25 m Breite,



(2)

3)

bb) bei einseitiger Bebaubarkeit bis zu 20 m Breite;

c) in Dauerkleingarten- und Wochenendhausgebieten bis zu 10 m Breite;

2. fur die offentlichen, aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit

Kraftfahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete
(z. B. FuBwege, Wohnwege) bis zu einer Breite von 7 m;

3. fur die nicht zum Anbau bestimmten, zur ErschlieBung der Baugebiete

notwendigen Sammelstra3en der Baugebiete bis zu einer Breite von 20 m;

4. far Parkflachen,

a) die Bestandteil der ErschlieRungsanlagen im Sinne von Nr. 1 und 3 sind,
bis zu einer weiteren Breite von 15 m,

b) die nicht Bestandteil der ErschlieRungsanlagen im Sinne von Nr. 1 und 3
sind, aber nach stadtebaulichen Grundsatzen innerhalb der Baugebiete zu
deren Erschlielung notwendig sind, bis zu 15 v. H. der Flachen der
erschlossenen Grundstiicke;

5. fur Grinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen,

a) die Bestandteil der ErschlieBungsanlagen im Sinne von Nr. 1 bis 3 sind, bis
Zu einer weiteren Breite von 7 m,

b) die nicht Bestandteil der ErschlieRungsanlagen im Sinne von Nr. 1 bis 3
sind, aber nach stadtebaulichen Grundsatzen innerhalb der Baugebiete zu
deren ErschlieRung notwendig sind, bis zu 15 v. H. der Flachen der
erschlossenen Grundstlcke;

6. fur Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, auch
wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsanlagen sind.

Wendeanlagen am Ende einer Verkehrsanlage, sowie Ausweitungen und
Ausrundungen an Kreuzungen und Einmindungen sind im vollen Umfang
beitragsfahig.

Ergeben sich nach Abs. 1 unterschiedliche Hochstbreiten, so gilt fir die gesamte
ErschlieBungsanlage die grofite Breite.



(4) Die in Abs. 1 genannten Breiten sind Durchschnittsbreiten.

§3

Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes

1) Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand wird nach den tatsachlich entstandenen
Kosten ermittelt.

(2) Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand wird fur die einzelne ErschlieRungsanlage
ermittelt. Die Stadt Eberswalde kann abweichend davon den beitragsfahigen
ErschlieBungsaufwand fir bestimmte Abschnitte einer Erschlieliungsanlage oder fir
mehrere Anlagen, die fur die ErschlieBung der Grundstiicke eine Einheit bilden,
ermitteln.

§4
Anteil der Stadt am beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand

Vom ermittelten beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand tragt die Stadt Eberswalde 40 v. H.

§5

Verteilung des umlagefahigen ErschlieBungsaufwandes

(1) Der nach §§ 2 und 3 ermittelte ErschlieRungsaufwand wird nach Abzug des Anteils
der Stadt Eberswalde (§ 4) auf die erschlossenen Grundstiicke (Abrechnungsgebiet)
nach deren Flachen verteilt. Dabei wird die unterschiedliche Nutzung der
erschlossenen Grundstlcke nach Art und Mal bertcksichtigt.

(2) Als Grundstucksflache gilt bei Grundstlicken

1. die insgesamt oder teilweise im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und
mit der Restflache innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegen, die Gesamtflache des Grundstiicks, wenn es baulich oder gewerblich
nutzbar ist;

2. die Uber die Grenze des Bebauungsplanes in den Aul3enbereich
hinausreichen, die Flache im Bereich des Bebauungsplanes, wenn fir diese
darin eine bauliche oder gewerbliche Nutzung festgesetzt ist;

3. die im Bereich einer Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegen und bei
Grundstlicken, die Uber die Grenzen einer solchen Satzung hinausreichen, die
Flache im Satzungsgebiet;



©)

fur die kein Bebauungsplan und keine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB
besteht und die nicht unter Nr. 5 fallen

a) wenn sie insgesamt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§
34 BauGB) liegen, die Gesamtflache des Grundstucks;

b) wenn sie mit ihrer Flache teilweise im Innenbereich (§ 34 BauGB) und
teilweise im AuRenbereich (§ 35 BauGB) liegen, die Flache des Grundstiicks
zwischen der ErschlieRungsanlage und einer Linie, die im gleichmafigen
Abstand von 50 m zu ihr verlauft; Grundsticksteile, die lediglich die
wegemalige Verbindung zur ErschlieBungsanlage herstellen, bleiben bei der
Bestimmung der Grundstiickstiefe unberiicksichtigt;

c) soweit sie — unabhangig von der Lage im unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) — nicht an die ErschlieBungsanlage angrenzen, die Flache zwischen
der Grundstlicksgrenze, die der ErschlieRungsanlage zugewandt ist und
einer Linie, die im gleichmaRigen Abstand von 50 m zu ihr verlauft.

Uberschreitet die tatsachliche Nutzung den Abstand nach Satz 1 Buchstabe b)
oder Buchstabe c) oder ist die Nutzung tber diesen Abstand hinaus zuldssig, so
fallt die Linie zusammen mit der hinteren Grenze der tatsachlichen oder
zulassigen Nutzung.

die nicht baulich oder gewerblich, sondern nur in vergleichbarer Weise (z.B.
Friedhofe, Sport- und Festplatze, Freibader, Dauerkleingarten) nutzbar sind
oder innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils so genutzt werden,
die Gesamtflache des Grundstlcks.

Zur Berucksichtigung des unterschiedlichen MalRes der Nutzung wird die Flache nach
Abs. 2 vervielfacht mit:

o gk wbd~

1,00 Dbei einer Bebaubarkeit mit einem Vollgeschoss,
1,25 Dbei einer Bebaubarkeit mit zwei Vollgeschossen,
1,50 bei einer Bebaubarkeit mit drei Vollgeschossen,
1,75 Dbei einer Bebaubarkeit mit vier Vollgeschossen,
2,00 bei einer Bebaubarkeit mit flinf Vollgeschossen,
2,25 Dbei einer Bebaubarkeit mit sechs Vollgeschossen,

Fir jedes weitere Vollgeschoss erhdht sich der Nutzungsfaktor um 0,25. Als
Vollgeschosse gelten alle Geschosse, die nach der Brandenburgischen Bauordnung
Vollgeschosse sind und zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt werden kénnen und
Geschosse, die rein tatsachlich so genutzt werden.
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(®)

7. 0,50 bei Grundstlicken, die in einer der baulichen oder gewerblichen Nutzung
vergleichbaren Weise genutzt werden oder genutzt werden kdnnen (z.B.
Friedhofe, Sportanlagen, Freibader, Dauerkleingarten) oder auf denen keine
Bebauung zulassig ist, die aber gewerblich genutzt werden kénnen.

Far Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ergibt
sich die Zahl der Vollgeschosse — jeweils bezogen auf die in Abs. 2 bestimmten
Flachen — wie folgt:

1. aus der im Bebauungsplan festgesetzten hdchstzuldssigen Zahl der
Vollgeschosse;

2. wenn im Bebauungsplan statt der Zahl der Vollgeschosse die Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt ist, aus der durch 2,8 geteilten hdochstzulassige Gebdudehdhe
(Traufhdhe), wobei Bruchzahlen bis 0,49 auf die ganze Zahl abgerundet und
Bruchzahlen ab 0,5 auf die ganze Zahl aufgerundet werden;

3. wenn im Bebauungsplan weder die Zahl der Vollgeschosse noch die Héhe der
baulichen Anlagen, sondern nur eine Baumassenzahl festgesetzt ist, aus der
durch 2,8 geteilten hdchstzulassigen Baumassenzahl, wobei Bruchzahlen bis 0,49
auf die ganze Zahl abgerundet und Bruchzahlen ab 0,5 auf die ganze Zahl
aufgerundet wird;

4. wenn nur Garagen, Stellplatze, Tiefgaragenanlagen oder Parkhauser errichtet
werden dirfen, ist ein Vollgeschoss je Nutzungsebene zu berlcksichtigen;

5. wenn im Bebauungsplan gewerbliche oder industrielle Nutzung ohne Bebauung
festgesetzt ist, ist ein Vollgeschoss zu berucksichtigen;

Ist tatsachlich eine héhere als die festgesetzte oder zuldssige Zahl der Vollgeschosse
vorhanden, so ist diese zugrunde zu legen. Dies gilt entsprechend, wenn die
zulassige Baumassenzahl oder die hochstzulassige Gebaudehohe Uberschritten wird.

Fur Grundstiicke aufderhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes oder fir
Grundstuicke, fir die ein Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse, die
Baumassenzahl oder die Gebaudehdhe nicht festsetzt, die aber ganz oder teilweise
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen, ergibt sich die Zahl der
Vollgeschosse:

1. bei bebauten Grundstiicken aus der Hochstzahl der tatsachlich vorhandenen
Vollgeschosse. Ist die Zahl der Vollgeschosse wegen der Besonderheit des
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(7)

(1)

Bauwerks nicht feststellbar, gilt als Zahl der Vollgeschosse die Hohe des
Bauwerks geteilt durch 2,8 wobei Bruchzahlen bis 0,49 auf die ganze Zahl
abgerundet und Bruchzahlen ab 0,5 auf die ganze Zahl aufgerundet wird,

2. bei unbebauten, aber bebaubaren Grundstlicken aus der Zahl der auf den
Grundstiicken der naheren Umgebung Gberwiegend vorhandenen Vollgeschosse,

3. bei Grundstiicken auf denen nur Garagen, Stellplatze, Tiefgaragenanlagen oder
Parkhauser errichtet werden dirfen, aus der Zahl von einem Vollgeschoss je
Nutzungsebene.

Zur Berticksichtigung der unterschiedlichen Art der Nutzung werden die in Abs. 3
festgesetzten Faktoren um 0,5 erhdht:

1. bei Grundsticken in durch Bebauungsplan festgesetzten Kern-, Gewerbe- und
Industriegebieten sowie Sondergebieten mit der Nutzungsart: Einkaufzentren und
grol¥flachige Handelsbetriebe, Messe-, Ausstellungs-, Kongress- und Hafengebiet,
Krankenhaus;

2. bei Grundstlicken in Gebieten, in denen ohne Festsetzung durch Bebauungsplan
eine Nutzung wie in den unter Ziffer 1 genannten Gebieten vorhanden oder
zulassig ist;

3. bei Grundstiicken auRerhalb der unter den Ziffern 1 und 2 bezeichneten Gebieten,
die gewerblich, industriell oder in dhnlicher Weise (z. B. Grundstiicke mit Blro-,
Verwaltungs-, Handels-, Post-, Bahnhofs-, Krankenhaus-, Schul- und
Hochschulgebauden) genutzt werden, wenn diese Nutzung nach Mal3gabe der
Geschossflachen Gberwiegt. Liegt eine derartige Nutzung ohne Bebauung oder
zusatzlich zur Bebauung vor, gilt die tatsachlich so genutzte Flache als
Geschossflache.

Bei der Beitragserhebung fir selbststandige Grinanlagen findet Abs. 6 keine
Anwendung.

§6

Mehrfach erschlossene Grundstiicke

Grundstucke, die durch mehrere Erschlielungsanlagen im Sinne des § 127 Absatz 1
BauGB erschlossen werden, sind zu jeder ErschlieRungsanlage beitragspflichtig,
sofern mehrfach erschlossene Grundsticke nicht bei gemeinsamer
Aufwandsermittlung in einer ErschlieBungseinheit bei der Verteilung des
ErschlieBungsaufwands nur einmal zu bericksichtigen sind.
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3)

(4)

Bei mehrfach erschlossenen Grundstiicken im Sinne des Absatzes 1 Halbsatz 1, die
nach den Festsetzungen eines Bebauungsplanes nur fur Wohnzwecke bestimmt sind
oder aufderhalb von Bebauungsplangebieten nur fir Wohnzwecke genutzt werden
oder genutzt werden durfen, wird die bei der Verteilung des ErschlieRungsaufwands
zu berticksichtigende Grundstlicksflache bei jeder Erschlielungsanlage nur zu zwei
Dritteln in Ansatz gebracht.

Werden mehrfach erschlossene Grundstlcke im Sinne des Absatzes 1 Halbsatz 1
durch &ffentliche aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit Kraftfahrzeugen
nicht befahrbare Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (§ 127 Abs. 2 Nr. 2
BauGB) oder durch Grinanlagen (§ 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) mehrfach erschlossen,
so wird die bei der Verteilung des Erschlielungsaufwands zu berlcksichtigende
Grundstticksflache bei jeder Erschliefungsanlage nur zu zwei Dritteln in Ansatz
gebracht.

Die Regelungen der Absatze 2 und 3 (Ermafigung) finden keine Anwendung,

1. fur die Flachen mehrfach erschlossener Grundstlicke im Sinne des
Absatzes 1 Halbsatz 1, die die durchschnittliche Grofe der nicht
mehrfach erschlossenen Grundstlicke im Abrechnungsgebiet
Ubersteigen;

2. wenn sich ErschlielBungsbeitrage fur andere nicht mehrfach
erschlossene Grundstiicke im Abrechnungsgebiet infolge der
ErmaRigung um mehr als 50 Prozent erhéhen.

§7

Kostenspaltung

Der ErschlieBungsbeitrag kann fur

1. den Grunderwerb,

2. die Freilegung,

3. die Fahrbahn,

4, die Gehwege,

5. die Radwege,

6. die gemeinsamen Geh- und Radwege,

7. die unselbstandigen Parkflachen,
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(2)

8.  die unselbstandigen Grinanlagen,
9. die Entwasserungsanlage,
10. die Beleuchtungsanlage,

11. die Mischflachen,

gesondert und in beliebiger Reihenfolge erhoben werden.

Mischflachen im Sinne von Ziffer 11 sind solche Flachen, bei denen innerhalb der
StraRenbegrenzungslinien Funktionen der in Ziffern 3 bis 8 genannten
Teileinrichtungen miteinander kombiniert sind und bei der Gliederung der
ErschlieBungsanlage ganz oder teilweise auf eine Funktionstrennung verzichtet wird.

§8

Merkmale der endgiiltigen Herstellung von ErschlieBungsanlagen

Stralien, Wege und Platze, mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbare Verkehrsanlagen,
SammelstralRen, selbstandige und unselbstandige Parkflachen sind endgultig
hergestellt, wenn

1. sie mit einer betriebsfertigen Entwasserungs- und Beleuchtungsanlage
ausgestattet sind und

2. die flachenmaRigen Bestandteile gemaf des jeweiligen Bauprogramms
vorhanden sind.

Die flachenmaRigen Bestandteile der ErschlieRungsanlage sind endgiltig hergestellt,
wenn

1. Fahrbahnen, Gehwege und Radwege eine Befestigung auf tragfahigem Unterbau
mit einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten oder Pflaster aufweisen; die Decke
kann auch aus einem ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise bestehen;

2. unselbstandige und selbstandige Parkflachen eine Befestigung auf tragfahigem
Unterbau mit einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten, Pflaster oder
Rasengittersteine aufweisen; die Decke kann auch aus einem ahnlichen Material
neuzeitlicher Bauweise bestehen;

3. unselbstandige Grinanlagen und StraRenbegleitgrinflachen gartnerisch gestaltet
sind;



4. Mischflachen in den befestigten Teilen entsprechend Ziffer 1 hergestellt und die
unbefestigten Teile gemal Ziffer 3 gestaltet sind.

(3) Selbstandige Griinanlagen sind endgiiltig hergestellt, wenn sie gartnerisch gestaltet
sind.

§9
Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

Bei Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden Art, Umfang, Merkmale der endgultigen
Herstellung sowie die Verteilung des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes durch
Satzung im Einzelfall geregelt.

§10
Vorausleistungen

Fur ein Grundstick, fur das eine Beitragspflicht noch nicht oder nicht in vollem Umfang
entstanden ist, kdnnen Vorausleistungen auf den ErschlieRungsbeitrag bis zur Hohe des
voraussichtlichen endgultigen ErschlieBungsbeitrags verlangt werden, wenn ein
Bauvorhaben auf dem Grundstlick genehmigt wird oder wenn mit der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen begonnen worden ist und die endgultige Herstellung der
ErschlieBungsanlagen innerhalb von vier Jahren zu erwarten ist.

§ 11

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Eberswalde, den

Boginski
Blrgermeister Siegel



