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Grundsatze fur
die Festlegung von Gewichtungsfaktoren
und der tiefenméafligen Begrenzung
far die Stral3enbaubeitragssatzung
der Gemeinde Osterronfeld
(Amt Eiderkanal)

Hinweise zum Satzungsentwurf

Stand: 11. Februar 2016



Grundsatze fur die Festlegung von Gewichtungsfaktoren und der tiefenmafRigen Begrenzung fur die
StraRenbaubeitragssatzung der Gemeinde Osterrdnfeld, Amt Eiderkanal;
Hinweise zum Satzungsentwurf

1.

1.

TiefenmalRige Begrenzung

Die Gemeinde Osterronfeld will eine neue Stral3enbaubeitragssatzung erlassen.

Beim Erlass einer Stralenbaubeitragssatzung bedarf es einer Prifung, welche
Tiefenbegrenzungsregelung dazu fuhrt, dass Grundstiicke im unbeplanten In-
nenbereich nur mit der ortsiiblichen Tiefe bei der Beitragsabrechnung und auch
-veranlagung bericksichtigt werden.

Daneben bedarf es beim Erlass einer StralRenbaubeitragssatzung einer Prifung
und Auswahl der sogenannten Gewichtungsfaktoren im Rahmen der Mal3stabs-
regelung. Da bei StraRenbaubeitragsveranlagungen sowohl Grundstiicke in Be-
bauungsplanen, als auch im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB), als auch
im Auf3enbereich in einer Abrechnung zu bertcksichtigen sein kénnen, muss
durch Gewichtungsfaktoren der Vorteilslage (Ziel- und Quellverkehr zu und von
den Grundsticken) Rechnung getragen werden. Ziel ist, dazu beizutragen, dass
sich bei vergleichbarer Vorteilslage auch vergleichbare Beitragsbelastungen er-
geben.

Die fur die Untersuchung und Beurteilung erforderlichen repréasentativen Grund-
stiicke hat die GeKom anhand von Katasterunterlagen und den Bebauungspla-
nen, die von der Amtsverwaltung bereitgestellt wurden, ausgewahlt.

Zunachst war die ortsibliche Tiefe von Baugrundstiicken im beplanten Bereich
und im unbeplanten Innenbereich in der Gemeinde Osterronfeld zu untersu-
chen. Bei der Berechnung stellte sich als Schwerpunkt eine Tiefe um 40 m her-
aus (Anlage 2). Deshalb wird empfohlen, die Tiefenbegrenzung zu &ndern.

Der Satzungsentwurf sieht fur alle Teilflachen aulRerhalb der Grenzen von Be-
bauungsplanen und hinter der Tiefenbegrenzungsregelung nur eine verringerte
Heranziehung (gleicher Faktor wie landwirtschaftliche Nutzung im Auf3enbe-
reich) vor.

Ableitung von Gewichtungsfaktoren

Weiter ist zu untersuchen, ob und inwieweit die Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstticke im beplanten Bereich, im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB)
und landwirtschaftlich genutzte, bebaute und unbebaute Flachen im Auf3enbe-
reich (8 35 BauGB) bei bestimmten Berechnungsmethoden und -faktoren ver-
gleichbare GroRen haben. Daflr wurde eine Tiefenbegrenzungsregelung von
40 m, im Ubrigen die Faktoren 0,02 bis 0,04 fir Flachen hinter der Tiefenbe-
grenzung zugrunde gelegt.
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2. Im beplanten und unbeplanten Bereich liegt die typische Grof3e von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken in der Gemeinde Osterrénfeld bei rd. 784 m?2
(Durchschnitt rd. 913 m?; Anlage 3).

Betrachtet man den beplanten Bereich, ergibt sich eine typische Grofl3e von
719 m2 (Durchschnitt rd. 851 m?), fir den unbeplanten Bereich eine typische
Grof3e von rd. 859 m2 (Durchschnitt rd. 967 m?).

3. Die Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden in ihrer Vorteilslage (Menge
des potentiellen Ziel- und Quellverkehrs) als grundsatzlich vergleichbar mit den
unbebauten landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken im AufRenbereich be-
trachtet.

Bei einem Faktor von 0,03 fur die unbebauten landwirtschaftlich genutzten
Grundsticke im Aufl3enbereich ergeben sich Grundstiicksgréf3en fiur die Bei-
tragsabrechnung von rd. 738 m2 (Durchschnitt rd. 1.194 m?; Anlage 4).

Deshalb kann ein Faktor 0,03 fur die landwirtschaftlich genutzten Flachen im
AuRenbereich und die Flachen hinter der Tiefenbegrenzung empfohlen werden.

4. Gewerbegrundstiicke, mit denen ein Vergleich méglich ist, gibt es in der Ge-
meinde Osterronfeld in sehr unterschiedlichen FlachengroRen. Diese sind ent-
weder relativ grold oder relativ klein, aber wenig mittelgrof3e. Auch die landwirt-
schaftlichen Hofgrundstiicke im AuRenbereich differieren in Gro3e und Mal3 der
Bebauung sehr. Daneben gibt es diverse bebaute Einfamilienhausgrundstiicke
im AulRenbereich, die ebenfalls mit in die Auswertung einflie3en.

Fur die Auswertung wurden nur die Gewerbegrundstiicke berlcksichtigt, deren
Flache eine Grol3e von ca. 10.000 m? nicht Uberschreitet. Im beplanten Bereich
liegt die typische GroRRe von Gewerbegrundstiicken in der Gemeinde Oster-
ronfeld dann bei rd. 4.092 m? (Durchschnitt rd. 5.300 m?; Anlage 5). Wirde man
alle Gewerbegrundstiicke (auch die tUbergro3en) zu Grunde legen, liegt die typi-
sche Grofie bei 9.549 m2 m? (Durchschnitt 15.578 m?). Als mittlere GroR3e fir ein
Gewerbegrundstiick kann man deshalb rund 5.000 m2 annehmen. Das ent-
spricht auch der Erfahrung in anderen Gemeinden.

Landwirtschaftliche Hofgrundstiicke im Auf3enbereich sollen durch einen Ge-
wichtungsfaktor vergleichbar mit kleineren oder mittleren Gewerbegrundsticken
sein. Es wurden Gewichtungsfaktoren von 1,0 bis 4,0 untersucht, welche auf die
Uberbauten Flachen im AulRenbereich angewandt wurden. Die unbebauten
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke im AufRenbereich wurden mit dem
eben ermittelten Faktor 0,03 gewichtet.

Da der entsprechende Vergleich von ,mittleren Gewerbegrundstiicken mit den
landwirtschaftlichen Hofgrundstiicken aufgrund der geschilderten Situation in
Osterronfeld schwierig ist, sollte der Gewichtungsfaktor fur die bebauten Grund-
stiicke im Aul3enbereich wie folgt festgesetzt werden:

Seite 3 von 6



Grundsatze fur die Festlegung von Gewichtungsfaktoren und der tiefenmafRigen Begrenzung fur die
StraRenbaubeitragssatzung der Gemeinde Osterrdnfeld, Amt Eiderkanal;
Hinweise zum Satzungsentwurf

Mit einem Faktor von 1,0 fur die Uberbauten Flachen im Aul3enbereich und ei-
nem Faktor von 0,03 fur die Restflachen ergeben sich mittlere Grundstiicksgro-
3en fur die Beitragsabrechnung von rd. 4.636 m2 (Durchschnitt rd. 4.439 m2, An-
lage 5). Damit sind die Grundstiicksgréfl3en vergleichbar mit mittleren Gewerbe-
grundstticksgrofien.

Zusatzlich sollte der Gewichtungsfaktor fur die bebauten Einfamilienhausgrund-
stucke im Auf3enbereich dazu fihren, dass die entsprechenden Grundsticke
mit einer etwa vergleichbaren Grée als die normalen Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke angesetzt werden. Mit einem Faktor von 1,0 fir die Uberbau-
ten Flachen im AufRenbereich und einem Faktor von 0,03 fur die Restflachen
ergeben sich Grundstiicksgrof3en fur die Beitragsabrechnung von rd. 266 m?2
(Durchschnitt rd. 302 m2). Dies ist in etwa ein Drittel der Gro3e von Ein- und
Zweifamilienhausern (rd. 784 m2, Anlage 3).

Bei der Auswertung der unterschiedlichen Berechnungsvarianten fir den Au-
Benbereich zeigte sich, dass entweder fir die landwirtschaftliche Hofgrundsti-
cke eine vertretbare Beitragsflache berechnet wird, dafir aber die Beitragsfla-
che fur bebauten Einfamilienhausgrundstticke im Aul3enbereich zu klein ausfallt,
oder dass bei einer berechneten Beitragsflache fur bebaute Einfamilienhaus-
grundstticke im Aul3enbereich, die vergleichbar mit normalen Ein- und Zweifa-
milienhausgrundstiicken ist, die Beitragsflachen fur die landwirtschaftliche Hof-
grundstticke verhaltnisméaRig gro3 werden. Nach intensiver Auswertung und
Abwagung haben wir uns fur die oben beschriebene Losung entschieden, die
einen Mittelweg beschreibt.

5. Es ist ublich, in der Stral3enbaubeitragsatzung fur bestimmte Sondernutzungen
besondere Gewichtungsfaktoren festzulegen.

Beispielweise fur die flachenmaliig besonders grof3en Sportplatze und Sportan-
lagen sowie Kleingartengelande sind Faktoren zur Reduzierung der Grund-
stuicksflache Ublich und zulassig. Ziel ist, diese Grundstiicke in vergleichbare
GrolRenordnungen mit Gewerbebetrieben zu bringen.

Diese Gewichtungsfaktoren fir Sondernutzungen sind in der Stral3enbaubei-
tragssatzung der Gemeinde Osterronfeld bisher mit dem Faktor 0,5 vorgesehen.
Faktoren von 0,4 bis 0,5 sind Ublicherweise anzutreffen und zu empfehlen.

Fir Flachen fir den Naturschutz und die Landschaftspflege (auch: Moorflachen)
kann ein Faktor von 0,015 (die Halfte des normalen Gewichtungsfaktors im Au-
Benbereich) als angemessen angesehen werden. Bisher wurde ein Faktor von
0,02 angenommen.
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lll. Zusammenfassung der Empfehlungen

a) Die Tiefenbegrenzungsregelung fir den unbeplanten Innenbereich sollte mit
40 m festgelegt werden.

b) Fir unbebaute landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke im Aul3enbereich
(oder den entsprechenden Teil) sollte ein Faktor von 0,03 festgesetzt wer-
den. Er wirde dann auch fir die Flachen hinter der Tiefenbegrenzungsrege-
lung gelten.

c) Die bebauten Flachen im Aul3enbereich sollten mit dem Faktor 1,0 angesetzt
werden.

d) Fur Sportplatzgrundsticke, Friedhdfe und Kleingartengrundstiicke sollte der
Faktor 0,4 festgelegt werden. Fiur Flachen fir den Naturschutz und die Lan-
despflege (einschliel3lich Moorflachen) sollte der Faktor 0,015 festgelegt
werden.

IV. Hinweise zum Satzungsentwurf

1. Die Festlegung der Anteile des offentlichen Interesses (Gemeindeanteil) im 8 5

Abs. 1 der bisherigen Satzung geht von einem Anliegeranteil bei Anliegerstral3en
von 75 v.H. (Gemeindeanteil 25 v.H.) aus. Dies waren die in der Vergangenheit
Ublicherweise anzutreffenden Anteilssatze. Zulassig ware eine Erhdhung der An-
teilssatze bis auf 85 v.H. statt 75 v.H. fir Anliegerstra3en. Die Anteilssatze fur
HaupterschlieBungsstralen und Hauptverkehrsstrallen missen dazu in einem
bestimmten Verhaltnis stehen. Eine Tabelle mit den Anteilssatzen ausgehend von
85 v.H. fur AnliegerstralRen ist beigefigt.

. Die Zuschlage je Vollgeschol? sind in Osterronfeld bisher besonders hoch. Nor-
maler Weise findet sich eine niedrigere, nur leicht degressive Staffelung (1,0 - 1,3
- 1,5 - 1,6). Die hohere Festlegung der Vollgeschosse ist zulassig und wurde so
beibehalten.

. Wenn nur Baumassenzahlen festgesetzt sind, ist als Zahl der Vollgeschosse die
der tatsachlich bestehenden Vollgeschosse zu Grunde zu legen. Wenn im Be-
bauungsplan eine zuldssige Gebaudehohe festgesetzt ist, ergibt sich die Zahl der
Vollgeschosse aus der Teilung der Gebaudehdhe durch 2,3.

Diese Anderungen ergeben sich aus der Rechtsprechung des OVG Schleswig.

Auch im unbeplanten Innenbereich wird bei bebauten Grundsticken nur die tat-
sachliche Zahl der Geschosse bertcksichtigt.
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4. Es wurden Regelungen zur Gewichtung von Windkraftanlagen und Regenrick-

haltebecken neu in den Satzungsentwurf mit aufgenommen.

5. Ein Zuschlag fur die Art der Nutzung (gewerbliche, industrielle oder &hnliche Nut-
zung) war bisher mit 50 v. H. vorgesehen. Dies ist der héchstzulassige Zuschlag.

Er wurde unverandert vorgesehen.

6. Als Eckgrundstiicksverginstigung hat die Gemeinde bisher 2/3 der beitragspflich-
tigen Flache berucksichtigt. Diese Formulierung wurde geéandert, um zu verdeutli-
chen, dass sich die ErméaRigung auf den Beitrag bezieht. Die Gemeinde muss
sich dem Grunde nach entscheiden, ob sie eine Vergunstigung fir Eckgrundsti-
cke und durchlaufende Grundstiicke Gberhaupt noch beibehalten will. Wenn man
eine Vergunstigung gibt, muss sie zu Lasten des allgemeinen Gemeindehaus-
halts gehen. In den Satzungsentwurf haben wir die Verglnstigung mit jeweils ei-
nem Drittel so belassen. Diese Regelung kann aber ersatzlos weggelassen wer-

den.

7. Die Datenschutzregelungen wurden an die datenschutzrechtlichen Vorschriften

angepasst.

8. Ein ruckwirkendes in Kraft setzen der Satzung wurde nicht vorgesehen. Sollte es
in der Gemeinde Osterronfeld noch Strallenbaumal3hahmen geben, bei denen
die Schlussabnahme erfolgt ist, diese aber noch nicht abgerechnet wurden, so ist
eine Formulierung fur die Ruckwirkung einzuflgen. Als Ruckwirkungsdatum ist
die alteste Schlussabnahme zu ermitteln und der Anfang des Kalenderjahres als
Datum zu verwenden. Eine Regelung fur notwendige Vergleichsberechnungen ist

dann noch einzuftgen.

9. Die bestehende Stralenbaubeitragssatzung der Gemeinde Osterrénfeld hatte als
Anlage eine Liste der OrtsstraRen mit Einteilung in die Stral3enkategorien laut
Satzung. Diese Anlage sollte entfallen, da die Gemeinde durch jede Baumal3-
nahme die Mdglichkeit hat, auf die Verkehrsfunktion der StraRe Einfluss zu neh-
men und dadurch Verkehrsflisse in der Gemeinde zu lenken. Sollte durch eine
Stral3enbaumalRnahme eine StralRenfunktion gedndert werden, so ist immer eine
Satzungsanderung durch die Gemeindevertretung notwendig. Ist der Stral3en-
baubeitragssatzung keine Anlage beigefligt, so ist nach den tatsachlichen Ver-
haltnissen zum Zeitpunkt der Schlussabnahme die Verkehrsfunktion der Stral3e
laut Satzung zu beurteilen. Das wére auch erforderlich, wenn es eine Anlage zur

Satzung mit der Einstufung der Stral3en in Kategorien gibt.

Reinbek, den 11. Februar 2016
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