Nichtamtliche Fassung

Satzung iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitridgen
(ErschlieBungsbeitragssatzung - EBS) vom 29.06.2023

Aufgrund des Art. 23 Satz 1 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
Verbindung mit Art. 5a Abs. 2 des Bayerischen Kommunalabgabengesetzes (KAG)

und den §§ 132, 133 Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch (BauGB) erlasst der Markt Wen-
delstein folgende Satzung:

§1

Erhebung des ErschlieBungsbeitrages

Zur Deckung seines anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fir ErschlieRungsanla-
gen erhebt der Markt Wendelstein ErschlieBungsbeitrage nach Art. 5a Abs. 1 KAG
sowie nach Mal3gabe dieser Satzung.

§ 2

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

l. far die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Strallen, Wege und Platze (Art. 5a
Abs. 2 KAG i.V. m. § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) in
bis zu einer Stralenbreite
(Fahrbahnen, Radwege,
. Gehwege, kombinierte Geh-
und Radwege) von

1. Wochenendhaus- und Dauerkleingartengebieten 7,0m
2 Kleinsiedlungsgebieten bei einseitiger Bebaubarkeit 8,5m
3. Kleinsiedlungsgebieten, soweit sie nicht unter Nr. 2
fallen, Wohn-, Dorf- und Mischgebieten, dérflichen
Wohngebieten, urbanen Gebieten
a) mit einer Geschossflachenzahl bis 0,7 14,0 m
bei einseitiger Bebaubarkeit 10,5m
b) mit einer Geschossflachenzahl tiber 0,7 - 1,0 18,0 m
bei einseitiger Bebaubarkeit 12,5m
C) mit einer Geschossflachenzahl tiber 1,0 - 1,6 20,0m
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 Giber 1,0 - 1,6 23,0 m
C) mit einer Geschossflachenzahl tiber 1,6 - 2,0 250m
d) mit einer Geschossflachenzahl tiber 2,0 27,0 m
5. Industriegebieten
a) mit einer Baumassenzahl bis 3,0 23,0m
b) mit einer Baumassenzahl tGiber 3,0 - 6,0 250m

c) mit einer Baumassenzahl iber 6,0 27,0m



VI.

2)

b)

fur die offentlichen, aus rechtlichen oder tatséchlichen Griinden mit Kraftfahr-
zeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z.B.
FuBwege, Wohnwege; Art. 5a Abs. 2 Nr. 2 KAG § 127 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
bis zu einer Breite von 5 m

fur die nicht zum Anbau bestimmten, zur ErschlieRung der Baugebiete not-
wendigen Sammelstraen innerhalb der Baugebiete (Art. 5a Abs. 2 KAG, 127
Abs. 2 Nr. 3 BauGB) bis zu einer Breite von 27 m

fur Parkflachen, (Art. 5a Abs. 2 KAG i.V. § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB),

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

soweit sie nicht Bestandteil der in Nr. | und Nr. Il genannten Verkehrsanlagen,
aber nach stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb der Baugebiete zu deren
Erschliefung notwendig sind, bis zu 15 v. H. aller im Abrechnungsgebiet (§ 5)
liegenden Grundsticksflachen,

fir Grinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielpléitzen (Art. 5a Abs. 2 KAG
I.V. § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

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

soweit sie nicht Bestandteil der in Nr. | bis Ill genannten Verkehrsanlagen sind,
aber nach stadtebaulichen Grundsatzen innerhalb der Baugebiete zu deren
Erschliefung notwendig sind, bis zu 15 v.H. der im Abrechnungsgebiet (§ 5)
liegenden Grundstiicksflachen,

far Immissionsschutzanlagen, (Art. 5a Abs. 2 KAG i.V. § 127 Abs. 2 Nr. 5
BauGB).

Zu dem ErschlieBungsaufwand nach Abs. 1 Nr. | bis Nr. VI gehéren insbeson-

dere die Kosten fir

a) den Erwerb der Grundflachen,

b) die Freilegung der Grundflachen,

g) die erstmalige Herstellung des StraBenkérpers einschliellich des Un-
terbaues, der Befestigung der Oberflache sowie notwendiger Erhéhun-
gen oder Vertiefungen,

d) die Herstellung von Rinnen sowie der Randstelne

e) die Herstellung von Radwegen, .

f) die Herstellung von Gehwegen,

g) die Herstellung von kombinierten Geh- und Radwegen,

h) die Herstellung von Mischflachen

) die Herstellung von Beleuchtungseinrichtungen,

) die Herstellung der Entwasserungseinrichtungen der ErschlieRungsan-
lagen,

k) den Anschluss an andere ErschlieBungsanlagen,

) die Herstellung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wegen Eingriffs

beitragsfahiger Mainahmen in Natur und Landschaft,
m)  die Ubernahme von Anlagen als gemeindliche Erschlieungsanlagen,
n) die Herstellung von Béschungen, Schutz- und Stiitzmauern.



3)

4)

o)

1)

2)

3)

Der ErschlieBungsaufwand umfasst auch den Wert der von der Gemeinde aus
ihrem Vermdgen bereitgestellten Flachen der Sachen und Rechte im Zeitpunkt
der Bereitstellung sowie der vom gemeindlichen Personal erbrachten Werk-
und Dienstleistungen fur die technische Herstellung der ErschieRungsanlage.

Der ErschlieBungsaufwand im Rahmen des Abs.1 umfasst auch die Kosten,
die fur die Teile der Fahrbahn einer Ortsdurchfahrt, einer Bundes-, Staats-
oder Kreisstral3e entstehen, die Gber die Breiten der anschlieRenden freien

Strecken hinausgehen.

Soweit ErschlieBungsanlagen im Sinne des Abs. 1 als Sackgassen enden, ist
far den erforderlichen Wendehammer der Aufwand vollumfanglich beitragsfa-

hig.

§3

Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand (§ 2) wird nach tatsachlichen Kos-
ten ermittelt. |

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand wird fur die einzelne Erschlie-
Bungsanlage ermittelt. Die Gemeinde kann abweichend von Satz 1 den bei-
tragsféhigen ErschlieBungsaufwand fir bestimmte Abschnitte einer Erschlie-
Bungsanlage oder diesen Aufwand fiir mehrere Anlagen, die fur die Erschlie-
Rung der Grundstiicke eine Einheit bilden (ErschlieBungseinheit), ermitteln.

Die Aufwendungen fiir FuBwege und Wohnwege (§ 2 Abs. 1 Nr. 1l), fur Sam-
melstralen (§ 2 Abs. 1 Nr. 1ll), fur Parkflachen (§ 2 Abs. | Nr. IV b), fur Grin-
anlagen (§ 2 Abs. 1 Nr. V b) und fiir Immissionsschutzanlagen (§ 2 Abs. 1 Nr.
VI, § 9) werden den zum Anbau bestimmten Straen, Wegen und Platzen, zu
denen sie von der ErschlieBung her gehéren, zugerechnet. Das Verfahren -
nach Satz 1 findet keine Anwendung, wenn das Abrechnungsgebiet (§ 5) der
FuB- und Wohnwege, der Sammelstralen, Parkflachen, Griinanlagen oder
Immissionsschutzanlagen von dem Abrechnungsgebiet der Stralen, Wege
und Platze abweicht, in diesem Fall werden die Ful3- und Wohnwege, die
SammelstraBen, Parkflachen, Griinanlagen und Immissionsschutzanlagen
selbstandig als ErschlieBungsanlagen abgerechnet.

§4

Gemeindeanteil

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



_ i
Abrechnungsgebiet

Die von einer ErschlieRungsanlage erschlossenen Grundstiicke bilden das Abrech-
nungsgebiet. Wird ein Abschnitt einer ErschlieBungsanlage oder eine Erschlie-
Bungseinheit abgerechnet, so bilden die von dem Abschnitt der ErschlieRungsanlage
bzw. ErschlieRungseinheit erschlossenen Grundstiicke das Abrechnungsgebiet.

§6

Verteilung des beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes

1) Bei zul&ssiger gleicher Nutzung der Grundstticke wird der nach § 3 ermittelte
ErschlieBungsaufwand nach Abzug des Anteils der Gemeinde (§ 4) auf die
Grundstuicke des Abrechnungsgebietes (§ 5) nach den Grundstiicksflachen
verteilt.

2) Ist in einem Abrechnungsgebiet (§ 5) eine unterschiedliche bauliche oder
sonstige Nutzung zuléssig, wird der nach § 3 ermittelte ErschlieRungsaufwand
nach Abzug des Anteils der Gemeinde auf die Grundstiicke des Abrech-
nungsgebietes (§ 5) verteilt, in dem die Grundstiicksflachen mit einem Nut-
zungsfaktor vervielfacht werden, der im Einzelnen betragt:

1. bei eingeschossiger Bebaubarkeit und gewerblich oder sonstig
nutzbaren Grundstiicken, auf denen keine oder nur eine untergeordnete
Bebauung zulassig ist 1,0

2. bei mehrgeschossiger Bebaubarkeit zuziglich je weiteres
Vollgeschoss 0,3.

3) Als Grundstucksflache gilt:

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

2. Dbei Grundstucken im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), die in den Au-
Benbereich (§ 35 BauGB) tibergehen und bei denen sich die Grenze zwischen
Innen- und AuBenbereich nicht aus einer Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB
ergibt, die tatséchliche Grundsticksflache bis zu einer Tiefe von 50 m, gemes-
sen von der der ErschlieRungsanlage zugewandten Grenze des beitragspflich-
tigen Grundsticks. Reicht die bauliche oder gewerbliche Nutzung tber diese
Begrenzung hinaus, so ist die Grundstlckstiefe maRBgebend, die durch die hin-
tere Grenze der Nutzung bestimmt wird.
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o)

6)

7)

8)

9)

10)

Beitragspflichtige Grundstiicke, die ohne bauliche Nutzungsmaglichkeit oder
die mit einer untergeordneten baulichen Nutzungsmaéglichkeit gewerblich oder
sonstig genutzt werden oder genutzt werden durfen, z.B. Friedhofe, Sportan-
lagen, Freib&der, Campingplatze, Dauerkleingarten, werden mit 0,5 der
Grundstucksflache in die Verteilung einbezogen.

Als zulassige Zahl der Geschosse gilt die im Bebauungsplan festgesetzte
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse. Weist der Bebauungsplan nur eine
Baumassenzahl aus, so gilt als Geschosszahl die Baumassenzahl, geteilt
durch 3,5.

Weist der Bebauungsplan lediglich eine héchstzulassige Gebaudehohe in
Form der Wand- oder Firsthéhe aus, so gilt diese geteilt durch 2,6 in Wohn-
und Mischgebieten, geteilt durch 3,5 in Gewerbegebieten und Industriegebie-
ten. Sind beide Hohen festgesetzt, so gilt die hochstzuldssige Wandhohe.
Bruchzahlen werden auf volle Zahlen auf- oder abgerundet.

Setzt der Bebauungsplan weder die Zahl der Vollgeschosse noch eine Bau-
massenzahl noch die héchstzulassige Gebaudehdhe in Form der Wand- oder
Firsthéhe fest, so findet Abs. 8 Anwendung.

Ist im Einzelfall eine grolRere Geschosszahl zugelassen oder vorhanden, so ist
diese zugrunde zu legen.

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

In unbeplanten Gebieten sowie im Fall des Abs. 5 Satz 6 ist malRgebend

1. bei bebauten Grundstiicken die Zahl der tatsachlich vorhandenen Voll-
geschosse,

2. bei unbebauten, aber bebaubaren Grundstiicken die Zahl der auf den
Grundstiicken der naheren Umgebung tiberwiegend vorhandenen Voll-
geschosse.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig tber der natirlichen oder fest-
gelegten Geléndeoberflache liegen und tiber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten auch Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20
m hoher liegt als die nattrliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

Ist die Zahl der Vollgeschosse wegen der Besonderheiten des Bauwerks nicht
feststellbar, werden je angefangene 3,5 m Hohe des Bauwerks als ein Vollge-
schoss gerechnet. Ist ein Grundstiick mit einer Kirche bebaut, so sind zwei
Vollgeschosse anzusetzen. Dies gilt fur Ttrme, die nicht Wohnzwecke, ge-
werblichen oder industriellen Zwecken oder einer freiberuflichen Nutzung die-
nen, entsprechend.

Werden in einem Abrechnungsgebiet (§ 5) auer tiberwiegend gewerblich ge-
nutzten Grundstiicken oder Grundstiicken, die nach den Festsetzungen eines
Bebauungsplanes in einem Kern-, Gewerbe oder Industriegebiet liegen, auch



andere Grundstiicke erschlossen, so sind fiir die Grundstiicke in Kern-, Ge-
werbe-, oder Industriegebieten sowie fir die Grundstiicke, die berwiegend
gewerblich genutzt werden, die in Absatz 2 genannten Nutzungsfaktoren um je
50 v. H. zu erhéhen. Als iberwiegend gewerblich genutzt oder nutzbar gelten
auch Grundstiicke, wenn sie (iberwiegend Geschéfts-, Blro-, Praxis-, Unter-
richts-, Heilbehandlungs- oder ahnlich genutzte Rdume beherbergen oder in

- zulassiger Weise beherbergen diirfen.

§7

Eckgrundstiicke und durchlaufende Grundstiicke

Fur Grundsticke, die von mehr als einer ErschlieBungsanlage im Sinne des Art. 5a
Abs. 2 KAG i.V.m. § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB erschlossen werden, ist die Grund-
stiicksflache bei Abrechnung jeder ErschlieBungsanlage nur mit zwei Dritteln anzu-
setzen. Dies gilt nicht,

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

2. fur Grundsticke in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten sowie fir Grund-
stiicke, die gem. § 6 Abs. 10 gewerblich genutzt gelten

§8

Kostenspaltung

Der ErschlieBungsbeitrag kann fir

den Grunderwerb,

die Freilegung der Grundflachen,

die Fahrbahn, auch Richtungsfahrbahnen,

die Radwege,

die Gehwege zusammen oder einzeln,

die gemeinsamen Geh- und Radwege,

die unselbstandigen Parkplatze,

die Mehrzwecksteifen,

die Mischflachen,

10. die Sammelstralen,

11.  die Parkflachen,

12.  die Griinanlagen,

13.  die Beleuchtungseinrichtungen,

14.  die Entwéasserungseinrichtungen

gesondert erhoben (Art. 5a Abs. 5i.V.m. Art 5 Abs. 1 Satz 6 KAG) und in beliebiger
Reihenfolge umgelegt werden, sobald die MaBnahme, deren Aufwand durch Teilbe-
trage gedeckt werden soll, abgeschlossen worden ist. Diesen Zeitpunkt stellt die
Gemeinde fest.

VRN RDN =



§9

Merkmale der endgiiltigen Herstellung der ErschlieRungsanlagen

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

1. eine Pflasterung, eine Asphalt-, Teer-, Beton- oder dhnliche Decke neu-
zeitlicher Bauweise mit dem technisch notwendigen Unterbau,

2. StraBenentwasserung und Beleuchtung,

3. Anschluss an eine dem &ffentlichen Verkehr gewidmete Stralle.

2) Geh- und Radwege sind endgliltig hergestellt, wenn sie eine Abgrenzung ge-
gen die Fahrbahn und gegeneinander (auBer bei Mischfladchen) sowie eine Be-
festigung mit Platten, Pflaster, Asphaltbelag oder eine &hnliche Decke in neu-
zeitlicher Bauweise mit dem technisch notwendigen Unterbau aufweisen.

3) Grinanlagen sind endguiltig hergestellt, wenn ihre Flachen géartnerisch gestal-
tet sind.

4) Zu den Merkmalen der endgtltigen Herstellung der in den Absatzen 1 mit 3
genannten ErschlieBungsanlagen gehéren alle MalRnahmen, die durchgefiihrt
werden mussen, damit die Gemeinde das Eigentum oder eine Dienstbarkeit
an den fur die ErschlieBungsanlage erforderlichen Grundstiicken erlangt.

§ 10
Immissionsschutzanlagen

Art, Umfang, VerteilungsmaRstab und Herstellungsmerkmale von Anlagen zum
Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes werden durch ergénzende Satzung im Einzelfall gere-

gelt.

§ 11
Entstehen der Beitragspflicht

Die Beitragspflicht entsteht mit der endguiltigen Herstellung der ErschlieRungsanla-
gen, fur Teilbetrége, sobald die MaRnahmen, deren Aufwand durch die Teilbetrage
gedeckt werden soll, abgeschlossen sind. Im Falle des Art. 5a Abs. 2 KAG i.V.m §
128 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB entsteht die Beitragspflicht mit der Ubernahme durch

die Gemeinde.
§12
Vorausleistungen

Im Fall des Art. 5a Abs. 2 KAG i.V.m. § 133 Abs.3 BauGB kénnen Vorausleistungen
bis zur H6he des voraussichtlichen ErschlieBungsbeitrages erhoben werden.



§13
Beitragspflichtiger

Beitragspflichtiger ist derjenige, der im Zeitpunkt der Bekanntgabe des Beitragsbe-
scheids Eigentimer des Grundstiicks ist. Ist das Grundstlick mit einem Erbbaurecht
belastet, so ist der Erbbauberechtigte anstelle des Eigentimers beitragspflichtig.
Mehrere Beitragspflichtige haften als Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teilei-
gentum sind die einzelnen Wohnungs- und Teileigentiimer nur entsprechend ihrem
Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

§ 14
Falligkeit

Der Beitrag wird einen Monat nach Bekanntgabe des Beitragsbescheids, die Voraus-
leistung nach einen Monat nach Bekanntgabe des Vorausleistungsbescheids fallig.

§ 15
Ablésung des ErschlieBungsbeitrages

1) Der ErschlieBungsbeitrag kann im Ganzen vor Entstehung der Beitragspflicht
abgeldst werden (Art 5a Abs. 2 KAG, § 133 Abs. 3 Satz 5 BauGB). Ein
Rechtsanspruch auf Ablésung besteht nicht. Die Hohe des Ablésungsbetrages
richtet sich nach der Hohe des voraussichtlich entstehenden ErschlieBungs-

beitrages.

2) Ein Ablésevertrag wird unwirksam, wenn sich zum Zeitpunkt der Entstehung
der sachlichen Beitragspflichten ergibt, dass der auf das betreffende Grund-
stuck entfallende ErschlieBungsbeitrag das Doppelte oder mehr als Doppelte
bzw. die Halfte oder weniger als die Hélfte des Ablosungsbetrages ausmacht.
In einem solchen Fall ist der ErschlieBungsbeitrag durch Bescheid festzuset-
zen und unter Anrechnung des gezahlten Ablésungsbetrages anzufordern
oder die Differenz zwischen gezahltem Ablésungsbetrag und Erschieungs-
beitrag zu erstatten.

§ 16
Inkrafttreten

1) Diese Satzung tritt am 01.08.2023 in Kraft.

2) Zum gleichen Zeitpunkt tritt die ErschlieBungsbeitragssatzung vom
14.12.1987, zuletzt gedndert vom 16.08.1996, auer Kraft



