66.1-Kra
Az. :

Vermerk:

Burgdorf, den 17.12.2010

ErschlieBungsbeitrage Gewerbepark Nordwest

hier: Prognoseberechnungen zur ErschlieBungseinheijt

Entsprechend der Stellungnahme von RA Lauenroth (siehe Schreiben vom 30.08.2010)

wurde eine Prognoseberechnung der ErschlieBungsbeitridge aufgestel|t

vom 26.11.2010).

(siehe auch Vermerk

Der zu erwartende ErschlieBungsaufwand wurde fir die JAnlage 17 (Lise-Meitner-StraBe) und

Anlage 2" (Otto-Hahn-StraBe) getrennt ermittelt. Ferner wurden dje Anlagen zu

einer Ab-

rechnungseinheit zusammengefasst, so dass auch hier der Beitragssatz ermittelt werden

konnte.

Folgende Beitragssdtze wurden anhand der 3 Prognoseberechnungen ermittelt:

| Abrechnungsanlage

Beitragsfahiger
Aufwand

Anteil (abzigl. 10 %

Umlagefahiger

kommunaler Anteil)

Lise-Meitner-StraBe
(Planstr. A1/A2, C, D)

1.471.694,21 €

1.324.524,79 €

Otto-Hahn-StraBe
(PlanstraBe B1/B2)

555,851,60 €

500.266,44 €

ErschlieBungseinheit

2.027.545,82 €

1.824.791,24 €

MaBstabswerte Beitragssatz
€/gm
291.356,00 4,5460701 €
71.825,50 6,9650255 €
345.866,00 5,2760064 €

Ob eine ErschlieBungseinheit unter bestimmten Voraussetzun
messen der Gemeinde. Anhand der nun vorliegenden Berechnun

zustehende Ermessen ggf. auf ,Null" reduziert ist.

Dies ist der Fall, wenn bei getrennter Abrechnung die Grundstiicke an der
gleich zu den Grundstiicken an der ,Anlage 2’

gen gebildet wird, liegt im Er-
gen ist zu prifen, ob das

JAnlage 1’ im Ver-
mit mehr als 1/3 héheren Kosten belastet

wirden. Zu vergleichen ist hier der Beitragssatz pro gm.

Beim direkten Vergleich kommt man zu dem Ergebnis, dass die »~Hauptanlage" 2,42 € weni-

ger pro gm zu zahlen hat. Eine Ermessensreduktion auf Null erfol

nicht.

gt hier dementsprechend

Das zustehende Ermessen ist daher abzuwigen. Innerhalb der Ermessensent-

scheidung sind die verschiedenen Interessen miteinander abzuwdigen.

Folgende Punkte werden dabei beleuchtet:

1. In der Anlage befindet sich eine Liste der ErschlieBun
noseabrechnungen. Wenn man die Beitrdge der Einzela
(HauptstraBe) mit denen der ErschlieBungseinheit ver
Grundstlcke im Durchschnitt 6.800 € mehr zu zahlen hatten.

groBen Grundstlicken der Fall, sofern man sie auf die ents

net.)

Grundsatzlich soll die Zusammenfassung nicht zu einer Mehrbelastung der
fihren. Entscheidend ist hier, ob sie beitragsmaBig wesentlich héher belas
Nach gangiger Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 22.05.1992,8 C 57,9
belastung von mehr als 25% nicht mehr als hinnehmbare Ba
Hier hatten die Anlieger der ,Lise-Meitner-StraBe’ eine Mehrb
nehmen. Im Vergleich hierzu zahlen die Anlieger der ,Otto-H

nung ca. 30% mehr als die Anlieger der ,Lise-Meitner-StraBe’.

1612ErschlieBungseinheit

gsbeitrdge zum Vergleich der Prog-
brechnung ,Lise-Meitner-Strafe*
gleicht, stellt man fest, dass diese
(Dies ist auch bei den iiber-
prechenden GréBen herunterrech-

~HauptstraBe"
tet werden.

0) ist eine Hoéher-
gatellgrenze zu akzeptieren.
elastung von ca. 15% hinzu-
ahn-StraBe’ bei Einzelabrech-

Anlage 3
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2. Ermittelt man den reinen gm-Preis (ErschlieBungsbeitrag : GrundstiicksgroBe) [Nut-
zungsfaktoren bleiben hier auBer acht), stellt man gréBere Unterschiede bei den Einzelab-
rechnungen fest. Hier liegt der gm-Preis zwischen 15,62 € und 46,04 €. Die beiden héheren
Grundpreise ergeben sich durch ,Eckgrundstlickslage’. Wie bereits aus der Stellungnahme
von Herrn RA Lauenroth hervorgeht, wird der unterschiedliche ErschlieBungsbeitrag pro gm
auf Unverstandnis bei den Investoren stoBen.

3. Fur mehrfach erschlossene Grundstiicke innerhalb von Gewerbegebieten wird keine Eck-
grundsticksverglinstigung gewéhrt (§ 8 Abs. 3i. V. m. § 7 Abs. 4 Nr. 3 der ErschlieBungs-
beitragssatzung). Dies ist damit begriindet, dass ein mehrfach erschlossenes Gewerbe-
grundstiick in der Regel einen gréBeren Vorteil erzielt als ein einfach erschlossenes. Die
Méglichkeit zur ErschlieBung (iber zwei Anlagen bietet bessere Chancen fiir das Gewerbe (z,
B. Zu- und Abfahrt an getrennten Stellen ohne eine Wendeméglichkeit bertcksichtigen zu
mussen).

Allerdings werden hier die beiden Eckgrundstiicke (Plan Nr. 9 und 18) bei einer Einzelab-
rechnung zu einem mehr als doppelt so hohen Beitrag gegeniiber der ErschlieBungseinheit
herangezogen. Dies Ubersteigt den Vorteil der MehrfacherschlieBung im grofBen MaB.

Der ErschlieBungsvorteil fir die beiden mehrfach erschlossenen Grundstiicke schldgt sich
finanziell unverhaltnismaBig stark zu Lasten der sp&teren Eigentlimer nieder, Zwar besteht
eine bessere ErschlieBung, allerdings erfolgt eine rechnerische Mehrbelastung von 118 %,
In Anbetracht der GrundstiicksgréBen von ca. 2.130 gm bzw. 2.513 gm wirden die Eigen-
timer um mehr als das doppelte in Anspruch genommen, was im Vergleich zu den (ibrigen
Eigentimern unter dem Gesichtspunkt der Beitragsgerechtigkeit nicht hinnehmbar ist.

Die Mehrbelastung der iibrigen Grundstiickseigentiimer stellt bezogen auf die Grundstiicks-
groBen eine relativ jeweils geringere Belastung dar, als die Mehrbelastung der Grundsticke
9 und 18 bei einer Einzelabrechnung. Nach Bildung der ErschlieBungseinheit steht die finan-
zielle Belastung in einem angemessenen Verhéltnis zu der ErschlieBung und Nutzbarkeit
eines gewerblichen Grundstiicks.

Weiterhin ist anzumerken, dass von der Lise-Meitner-StraBe sog. .Anhéngsel’ abzweigen.
Beitragsrechtlich handelt es sich nicht um selbstdndige Anlagen. Dadurch gibt es ortlich ge-
sehen ,Eckgrundstiicke’, die beitragsrechtlich aber nicht so behandelt werden. Diese
Grundsticke genieBen die Vorteile der MehrfacherschlieBung; dieser Vorteil schlagt sich a-
ber nicht bei der Beitragszahlung nieder.

4. Bei der ,aufwandiger’ hergestellten Anlage handelt es sich um die ,Lise-
Meitner24=$2-2840~Stralle’ (Aufwand ist etwa drei mal so hoch wie bei Anlage 2). Allerdings
werden hieriiber eine Vielzahl von Grundstiicken erschlossen (Fldche ca. das 4-fache von
Anlage 1). Durch diese Situation wird der héhere Aufwand fir die einzelnen Grundstiicke
minimiert.

Anders ist es bei der ,Otto-Hahn-StraBe’. Es werden relativ kleine Flachen erschlossen, so
dass letztendlich ein hdherer Beitragssatz zu zahlen ist.

Der Sinn und Zweck einer ErschlieBungseinheit besteht in der bewussten Nivellierung und
Umverteilung der Beitragslast. Damit soll der Ausgleich von Belastungsunterschieden zwi-
schen den Anliegern der betreffenden ErschlieBungsanlagen erfolgen (entsprechend dem
Vorteilsgedanken und dem Grundsatz der Beitragsgerechtigkeit). Dies kann nur durch die
Bildung einer ErschlieBungseinheit erreicht werden.

(BVerwG Urteil vom 10.06.2009, 9 C 2.08, Rn 31)

5. Der Grundstiickskaufpreis wird nach auBen hin als einheitlich vermittelt; es gibt lediglich
eine Preisstaffelung aufgrund der verschiedenen Baufelder (GE 1-5; SO-Gebiet).

Die Einnahmen im Grundstiickshaushalt schwanken daher; je nach Héhe des ErschlieBungs-
beitragsanteils.

Im Falle der Eckgrundstiicke wird es schwer vermittelbar sein, warum man einen Gesamt-
quadratmeterpreis von 50 € zu zahlen hat, davon aber schon allein ca. 40 €/gm der Er-
schlieBungsbeitragsanteil betrégt. In anderen Fallen zahit man einen Grundstiickspreis von
32 €/gm und einen Beitrag von 18 € (Gesamt 50 €).
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schlussfolgerung:

Die genannten Punkten sind abzuwdgen. Die Vorteile flr die Bildung einer ErschlieBungsein -
heit sind hier Uberwiegend.

Es handelt sich um eine Ermessensentscheidung. Das Ergebnis ist aktenkundig zu machen
und sollte durch einen Ratsbeschluss festgehalten werden. Ein solcher Beschluss liegt noch

nicht vor.
Da in Kiirze jedoch der erste Kaufvertragsabschluss bevorsteht, miissen die Zahlen zur Ab-

l6sung der ErschlieBungsbeitrédge vorgelegt werden. Die Ablésung erfolgt auch hier in Ver-
bindung mit demGrundstiickskaufvertrag.

Durch die Abl6sung der ErschlieBungsbeitrage entsteht grundsétzlich immer ein geringes
Risiko (flr beide Vertragsparteien). Dieses Risiko wird durch die Bildung einer Erschlie-
Bungseinheit nicht erhoht.

Fur die Investoren sind einheitliche Grundstlckspreise wesentlich besser nachzuvollziehen
und sollte daher auch fir den Gewerbepark Nordwest angewandt werden.

Z-u/'gegebener Zeit wird eine entsprechende Ratsvorlage eingestel|t.

Krause 2~
///

Verfiigung: =

1. Gesehen und einverstanden

2. ErschlieBungseinheit soll per Ratsbeschluss gebildet werden ja / nein

3. Abt. 66.1 z. w. V. e
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§ 130 Art der Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwands

(1) Der beitragsféhige ErschlieBungsaufwand kann nach den tatséchlich entstandenen Kosten oder nach
Einheitssatzen ermittelt werden. Die Einheitssatze sind nach den in der Gemeinde Ublicherweise
durchschnittlich aufzuwendenden Kosten vergleichbarer ErschlieBungsanlagen festzusetzen.

(2) Der beilragsfahige ErschlieRungsaufwand kann flr die einzelne ErschlieBungsanlage oder fir bestimmte
Abschnitte einer Erschlieungsanlage ermittelt werden. Abschnitte einer ErschlieRungsanlage kénnen nach
értlich erkennbaren Merkmalen oder nach rechtlichen Gesichtspunkten (z. B. Grenzen von
Bebauungsplangebieten, Umlegungsgebieten, formlich festgelegten Sanierungsgebieten) gebildet werden.
Fir mehrere Anlagen, die fiir die ErschlieBung der Grundstiicke eine Einheit bilden, kann der
ErschlieRungsaufwand insgesamt ermittelt werden.

zum Seitenanfang Datenschutz Seite ausdrucken

http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ 130.html 16.12.2010
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