Amt Eiderkanal Osterronfeld, 13.11.2017
Fachbereich 3 - Bauen und Umwelt Az.: 028.23 - Gue/Td
Id.-Nr.: 160771

Vorlagen-Nr.: GV8-53/2017

Beschlussvorlage
zu Punkt 14. fir den 6ffentlichen Teil der Sitzung

der Gemeindevertretung (Gemeinde Schacht-Audorf)
am Donnerstag, 14. Dezember 2017

Beratung und Beschlussfassung Uber Bestimmungen zur Ablésung von Erschlie-
Rungsbeitragen, Anschlussbeitrdgen fir die Wasserversorgung sowie Anschlussbei-
tragen fir die Abwasserbeseitigung im Gebiet des B-Planes Nr. 24 'Kdnigsberger
Strafle Sud'

1. Darstellung des Sachverhaltes:

GemalR § 127 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) hat die Gemeinde Schacht-Audorf zur
Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwands fir Erschlieungsanlagen einen Er-
schlieBungsbeitrag nach Mafl3gabe des BauGB zu erheben.

In § 127 ff. BauGB wird der Begriff der ErschlieBungsanlagen definiert, der Umfang und der
beitragsfahige ErschlieBungsaufwand geregelt sowie die Art der Ermittlung des beitragsfahi-
gen ErschlieBungsaufwands sowie die Mal3stabe fur die Verteilung des Erschlieungsauf-
wands festgelegt.

Durch gemeindliche Satzung wird u.a. die Art und der Umfang der Erschlie3ungsanla-
gen, die Art der Ermittlung und Verteilung des Aufwands sowie die Merkmale der end-
gultigen Herstellung der ErschlieBungsanlage geregelt (§ 132 BauGB).

Die Beitragspflicht entsteht gem. § 133 Abs. 2 BauGB mit der Herstellung der endgulti-
gen Erschlielfungsanlage.

§ 133 Abs. 5 BauGB eroffnet jedoch auch die Moglichkeit, Bestimmungen tber die Ablésung
des ErschlieBungsbeitrags im Ganzen vor Entstehung der Beitragspflicht (vor endgdltiger
Herstellung der ErschlieBungsanlagen) zu treffen.

Entsprechende Regelungen zur Ablésung von Anschlussbeitragen fir die Wasserversorgung
sowie Anschlussbeitrégen fir die Abwasserbeseitigung finden sich in § 13 der Beitrags- und
Gebuhrensatzung fur die Wasserversorgung bzw. § 13 der Beitrags- und Geblhrensatzung
fur die Abwasserbeseitigung der Gemeinde Schacht-Audorf.

Die anliegenden Ablésebestimmungen sollen eine gleichmalige Handhabung aller Ab-
I6sefalle im Gebiet des B-Plans Nr. 24 - ,Kdnigsberger Straf3e Sud"” sicherstellen.

Auf Grundlage dieser Ablésebestimmungen kénnen dann Abldsevereinbarungen bzw. -
vertrage mit den Grundstickserwerbern getroffen werden. Der jeweilige Ablosebetrag ist
auf jeden Fall offen zu legen, er kann allerdings auch im Grundstickskaufvertrag ausgewie-
sen werden.

Bei einem Grundstticks- und Abldsevertrag mit der Kommune mischen sich privatrechtli-
che und offentlich rechtliche Bestandteile. Die tUber den Grundstticksvertrag und den
Kaufpreis getroffenen Abreden sind privatrechtlicher Natur. Die Ablésevereinbarung ist
ein dem o6ffentlichen Recht zuzuordnender Vertragsbestandteil.
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Der Ablosebetrag muss jedoch ausdriicklich in Ubereinstimmung mit den Ablésebe-
stimmungen berechnet und ausgewiesen werden.

Die Zahlung des AblOsebetrages ist eine vorweg genommene Tilgung des gesamten
Beitrages. Eine Beitragspflicht kann dadurch nicht mehr entstehen. Eine Nachveranla-
gung des Grundsticks fur die von der Ablésung jeweils betroffene ErschlieBungsanlage ist
nicht mehr zulassig.

Die Erfahrungen im Gesamtkomplex von Grunderwerb und Beitragsrechnung in den letzten
Jahren haben gezeigt, dass die potentiellen Grundstiicksinteressenten insbesondere in Neu-
erschlieBungsgebieten regelmafdig an einer zligigen Abwicklung der Verfahren interessiert
sind. Sie wollen wirtschaftlich und rechtlich ein erschlossenes Grundstiick zu dem mit der
Gemeinde vereinbarten Konditionen erwerben. Gerade wenn der Grundstiickskaufer nach
erfolgter Investition ggf. noch finanzielle Belastungen zu tragen hat und er dann bei der her-
kémmlichen Erhebung von Beitrdgen erst nach endgultiger Herstellung der ErschlielBungsan-
lagen auch noch einen Beitragsbescheid erhalt, ist die Neigung zum Widerspruch ungleich
grofer.

Vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen empfiehlt es sich, die Frage der Beitrdge fir die
ErschlieBungskosten, Kosten der Wasserver- sowie -entsorgung fir das Neubaugebiet im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Kdénigsberger StraRe Sud" mdglichst friihzeitig end-
gultig zu l16sen. Dazu bietet sich die Ablésevereinbarung an. Der Vorteil fir den Grundstiick-
serwerber besteht darin, spater keine ,Nachveranlagung" zu erhalten. Vorteilhaft fur die
Gemeinde ist, nicht zun&chst Vorauszahlungen berechnen bzw. festsetzen und diese
spater mit der tatséchlichen Beitragsschuld verrechnen zu missen.

Der beitragsfahige Erschlieungsaufwand wird nach geschéatzten Kosten insbesondere unter
Berlcksichtigung von Kostenberechnungen und Ausschreibungsergebnissen ermittelt. Bei
den leitungsgebundenen Abldsebetragen fur die Wasserver- bzw. -entsorgung wird die nach
dem Bebauungsplan zulassige Geschosszahl zugrunde gelegt.

Der Bauausschuss hat in der Sitzung am 09.11.2017 dartber beraten und empfiehlt die Ab-
lI6sung der Beitrage gemaR der vorgeschlagenen Vorgehensweise.

2. Finanzielle Auswirkungen:

Die Ablésung der beitragsfahigen Aufwendungen fur die ErschlieBung, die Wasserversor-
gung und die Wasserentsorgung im Wege der Ablésung fuhrt zu einer geordneten Refinan-
zierung. Die Gesamterltse sind der Anlage zu entnehmen.

3. Beschlussvorschlag:

Die als Anlage beigefligten Bestimmungen der Gemeinde Schacht-Audorf fur die Ablésung
von Beitrdgen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde Schacht-
Audorf werden beschlossen. Die Beitrage sind im jeweiligen Grundstuckskaufvertrag auszu-
weisen.

Im Auftrage
gez.

Sandra Gunther

Anlage(n): Abldsebestimmungen
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