. Satzung der Stadt Bad Schwalbach
Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen

Aufgrund des 8§ 132 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S.
1818), in Verbindung mit § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
14.12.2006 (GVBI. | S. 666, 669), hat die Stadtverordnentenversammiung der Stadt
Bad Schwalbach in der Sitzung vom 16.03.2008 folgende

ErschlieBungsbeitragssatzung
(EBS)

beschlossen:

§1

Erheben von Beitragen

Zur Deckung des Aufwands fur Erschlieungsanlagen erhebt die Stadt Beitradge nach
Maf3gabe der 8§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit den Bestimmungen dieser Satzung.

§2
Umfang des Aufwands

Beitragsfahig ist der Aufwand fur die in der Baulast der Stadt stehenden Erschliel3ungsanla-
gen in folgendem Umfang:

(1) Fur offentliche zum Anbau bestimmte StraRen, Wege und Platze in:

a) Wochenendhaus- und Kleingartengebieten bis zu einer Breite  von 7m
b) Kleinsiedlungsgebieten bis zu einer Breite bis zu einer Breiter von  10m
c) Wohngebieten, Ferienhaus-, Campingplatz-,

Dorf- und Mischgebieten bis zu einer Breite von 20 m
d) Kern-, Gewerbe-, Industrie und sonstigen

Sondergebieten bis zu einer Breite von  25m

(2) fur Ful3- und Wohnwege
(8 127 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) bis zu einer Breite  von 6m

(3) fur Sammelstraf3en
(8 127 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) bis zu einer Breite von  25m

(4) fur unselbstéandige Parkflachen und Grinanlagen
jeweils bis zu einer Breite  von 6m

(5) fur Parkflachen und Grunanlagen (8 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) jeweils bis zu
15 % aller im Abrechnungsgebiet liegenden Grundstlicksflachen.

Werden durch ErschlieBungsanlagen Gebiete mit unterschiedlicher Ausnutzbarkeit erschlos-
sen, gilt die gréf3te Breite.

Enden ErschlieBungsanlagen mit einem Wendehammer, vergréf3ern sich die angegebenen
Male fiur den Bereich des Wendehammers auf das Anderthalbfache, mindestens aber um
10 m; Gleiches gilt fir den Bereich der Einmindung in andere bzw. Kreuzung mit anderen
ErschlieBungsanlagen.



§3
Beitragsfahiger Aufwand

(1) Der beitragsfahige Aufwand wir nach tatsachlichen Kosten grundsatzlich fur jede Er-
schlieBungsanlage gesondert ermittelt.

(2) Der Magistrat kann abweichend von Abs. 1 bestimmen, dass der beitragsfahige Aufwand
fir Abschnitte einer ErschlieBungsanlage oder flir mehrere Anlagen, die fir die Erschlie-
Bung der Grundstiicke eine Einheit bilden (ErschlieRungseinheit), insgesamt ermittelt
wird.

§4
Anteil der Stadt

Die Stadt tragt 10 v. H. des beitragsfahigen Aufwands.

§5
Verteilung

Der beitragsfahige Aufwand wird nach Abzug des Anteils der Stadt auf die erschlossenen
Grundstiicke (Abrechnungsgebiet) nach deren Flache verteilt. Soweit eine unterschiedliche
bauliche oder sonstige Nutzung zulassig ist, wird die Verteilung nach der Veranlagungsfla-
che vorgenommen. Die Veranlagungsflache ergibt sich durch Vervielfachung der Grund-
stucksflache (86) mit dem Nutzungsfaktor (88 7 bis 9).

§6
Grundstiicksflachen

(1) Als Grundsticksflache im Sinne des 8 5 gilt grundsatzlich die Flache des Grundbuch-
grundstucks.

(2) Im AuRenbereich gelegene Grundstlicksteile bleiben unberiicksichtigt; gehen Grundsti-
cke vom unbeplanten Innenbereich in den Aul3enbereich Uber, wird die Flache zwischen
der gemeinsamen Grenze der Grundstiicke mit der ErschlieBungsanlage und einer im
Abstand von 50 m dazu verlaufenden Linie beriicksichtigt. Grenzen Grundstiicke nicht
unmittelbar an die ErschlieBungsanlage an oder sind sie nur mit einem dem Grundstiick
dienenden Weg mit dieser verbunden, so wird die Flache zwischen der Grundsticks-
grenze, die der ErschlieRungsanlage zugewandt ist und einer im Abstand von 50 m dazu
verlaufenden Linie zugrunde gelegt; Grundstiicksteile, die sich lediglich als wegemé&Rige
Verbindung zwischen Grundstiick und ErschlieBungsanlage darstellen, bleiben bei der
Bestimmung der Grundstiickstiefe unberiicksichtigt, wenn sie an der breitesten Stelle
15,0 m nicht Uberschreiten.

(3) Uberschreitet die bauliche, gewerbliche oder sonstige (erschlieBungsbeitragsrechtlich
relevante) Nutzung des Grundstlicks die in Abs. 2 genannten Absténde, ist zusatzlich die
Tiefe der Ubergreifenden Nutzung zu bertcksichtigen, was auch dann gilt, wenn die Be-
bauung, gewerbliche oder sonstige Nutzung erst bei oder hinter der Begrenzung von
50 m beginnt.
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§7
Nutzungsfaktor in beplanten Gebieten

Der Nutzungsfaktor in beplanten Gebieten bestimmt sich nach der Zahl der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Vollgeschosse. Hat ein neuer Bebauungsplan den Verfahrens-
stand des § 33 BauGB erreicht, ist dieser maligebend. Werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Uberschritten, ist die genehmigte oder vorhandene Zahl der Vollge-
schosse zugrunde zu legen.

Der Nutzungsfaktor betragt:

a) bei eingeschossiger Bebaubarkeit 1,0
b) bei zweigeschossiger Bebaubarkeit 1,25
c) bei dreigeschossiger Bebaubarkeit 15
d) bei viergeschossiger Bebaubarkeit 1,75

Bei jedem weiteren Vollgeschoss
erhoht sich der Nutzugsfaktor um 0,25.

Ist die zulassige Gebaudehothe (Traufhohe) festgesetzt, gilt als Zahl der Vollgeschosse
die héchstzulassige Hohe geteilt durch 2,2, wobei Bruchzahlen kaufmannisch auf- oder
abgerundet werden. In Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten i. S. v. § 11 BauNVO
erfolgt die Teilung in Abweichung zu Satz 1 durch 3,5.

Ist weder die Zahl der Vollgeschosse noch die Gebadudehohe, sondern nur eine Baumas-
senzahl festgesetzt, ist sie durch 3,5 zu teilen, wobei Bruchzahlen kaufméannisch auf-
oder abgerundet werden.

Bei Grundstiicken fir die der Bebauungsplan

a) Gemeinbedarfsflachen ohne Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse oder anderer
Werte, anhand derer die Zahl der Vollgeschosse nach Abs. 2 und 3 festgestellt wer-
den konnte, vorsieht, gilt 1,25,

b) nur gewerbliche Nutzung ohne Bebauung festgesetzt oder bei denen die zulassige
Bebauung im Verhaltnis zu dieser Nutzung untergeordnete Bedeutung hat, gilt 1,0,

c) nur Friedhofe, Freibader, Sportplatze sowie sonstige Anlagen, die nach ihrer Zweck-
bestimmung im Wesentlichen nur in einer Ebene genutzt werden kénnen, gestattet,
gilt 0,5,

d) nur Garagen oder Stellplatze zulasst, gilt 0,5,
e) Dauerklein-, Schreber- oder Freizeitgarten festsetzt, gilt 0,25,

f) Kirchengebaude oder ahnliche Gebaude mit religioser Zweckbestimmung festsetzt,
gilt 1,25

als Nutzungsfaktor, womit auch die Nutzungsart beriicksichtigt ist.

Sind fur ein Grundstiick unterschiedliche Vollgeschosszahlen, Geb&dudehéhen (Traufho-
hen) oder Baumassenzahlen festgesetzt, ist der Nutzungsfaktor unter Beachtung dieser
unterschiedlichen Werte zu ermitteln.

Enthalt ein Bebauungsplan keine Festsetzungen Uber die Anzahl der Vollgeschosse oder
der Gebaudehdhe (Traufhdhe) oder der Baumassenzahlen, anhand derer sich der Nut-
zungsfaktor ermitteln lasst, gelten die Vorschriften fir den unbeplanten Innenbereich
nach § 9 entsprechend.



(8) In Gewerbe-, Industrie- und Kerngebieten sowie in Sondergebieten nach § 11 BauNVO
werden die ermittelten Veranlagungsflachen um 30 v. H. erhéht, wenn im Abrechnungs-
gebiet auch Grundstiicke mit anderer zuldssiger Nutzungsart erschlossen sind.

§8
Nutzungsfaktor bei Bestehen einer Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB

Enthalt eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4
BauGB, gelten die Regelungen des § 7 fir die Ermittlung des Nutzungsfaktors entsprechend;
ansonsten sind die Vorschriften des § 9 anzuwenden.

§9

Nutzungsfaktor im unbeplanten Innenbereich

(1) Im unbeplanten Innenbereich wird zur Bestimmung des Nutzungsfaktors auf die Hochst-
zahl der tatsachlich vorhandenen Vollgeschosse abgestellt. Sind Grundstiicke unbebaut,
wird auf die Hochstzahl der in ihrer unmittelbaren Umgebung vorhandenen Vollgeschos-
se abgestellt.

(2) Ist im Bauwerk kein Vollgeschoss vorhanden, gilt als Zahl der Vollgeschosse die tatséch-
liche Gebdudehdhe (Traufhdhe), geteilt durch 3,5, fir insgesamt gewerblich oder indus-
triell genutzte Grundstucke; durch 2,2 fir alle in anderer Weise baulich genutzte
Grundstiicke. Bruchzahlen werden hierbei kaufménnisch auf volle Zahlen auf- oder abge-
rundet.

(3) Die in 8 7 Abs. 1 festgesetzten Nutzungsfaktoren je Vollgeschoss gelten entsprechend.
(4) Bei Grundstiicken, die

a) als Gemeinbedarfsflachen unbebaut oder im Verhaltnis zu ihrer Grol3e untergeordnet
bebaut sind (z. B. Festplatz u. A.), gilt 0,5

b) nur gewerblich ohne Bebauung oder mit einer im Verhdltnis zur gewerblichen Nut-
zung untergeordneten Bebauung genutzt werden dirfen, gilt 1,0

c) als Friedhofe, Freibéader, Sportplatze sowie sonstige Anlagen, die nach ihrer Zweck-
bestimmung im Wesentlichen nur in einer Ebene genutzt werden kénnen, gilt 0,5

d) wegen ihrer GroRe nur mit Garagen bebaut, als Stellplatz oder in &hnlicher Weise
genutzt werden kénnen, gilt 0,5,

e) nur als Dauerklein-, Schreber- oder Freizeitgarten genutzt werden kdnnen, gilt 0,25,

f) mit Kirchengebauden oder @hnlichen Gebauden mit religioser Zweckbestimmung be-
baut sind, gilt 1,25

als Nutzungsfaktor, womit auch die Nutzungsart bertcksichtigt ist.

(5) In Gebieten, die aufgrund der vorhandenen im Wesentlichen gleichartigen Bebauung
oder sonstigen Nutzung als Kerngebiet mit einer nach 8 7 Abs. 2, als Gewerbegebiet mit
einer nach § 8 Abs. 2, als Industriegebiete mit einer nach 8§ 9 Abs. 2 BauNVO zulassigen
Nutzung oder als Sondergebiete i. S. d. 8§ 11 BauNVO anzusehen sind, werden die Ver-
anlagungsflachen um 30 v. H. erhéht, wenn im Abrechnungsgebiet auch Grundstiicke mit
anderer Nutzungsart erschlossen werden.



(6) In anderen als Gewerbe-, Industrie-, Kern- und Sondergebieten i. S. v. Abs. 5 sowie in
Gebieten mit diffuser Nutzung gilt die in Abs. 5 vorgesehene Erhdhung fir Grundsticke,
die ausschliel3lich oder Uberwiegend gewerblich, industriell oder so genutzt werden, wie
dies in Kerngebieten oder Sondergebieten nach § 11 BauNVO zul&ssig ist.

§10
Mehrfach erschlossene Grundstiicke

(1) Bei durch mehrere gleichartige ErschlielBungsanlagen erschlossenen Grundstiicken wer-
den die nach den vorstehenden Regelungen ermittelten Berechnungsflachen fir jede Er-
schlieBungsanlage nur mit zwei Dritteln zugrunde gelegt.

Dies gilt nur, wenn mindestens zwei Erschlieungsanlagen voll in der Baulast der Stadt
stehen und

a) fir eine der ErschlieBungsanlagen bereits vor In-Kraft-Treten dieser Satzung Beitrage
fur die erstmalige Herstellung entrichtet worden sind oder

b) eine ErschlieRungsbeitragspflicht entstanden ist und noch geltend gemacht werden
kann oder

c) nach dem In-Kraft-Treten dieser Satzung erstmals hergestellt werden.

(2) Die Vergunstigungsregelungen gelten nicht in Gewerbe-, Industrie-, Kern- und Sonder-
gebieten i. S. d. § 11 BauNVO sowie fur Grundstiicke in unbeplanten Gebieten, die
Uberwiegend (mit mehr als der Hélfte der Geschossflache) gewerblich, industriell oder so
genutzt werden, wie dies in Kern- bzw. Sondergebieten nach § 11 BauNVO zulassig ist.

(3) Mehrfach erschlossene Grundstiicke sind bei gemeinsamer Aufwandsermittlung in einer
ErschlieBungseinheit (§ 130 Abs. 2 BauGB) bei der Verteilung des ErschlieBungsauf-
wands nur einmal zu beriicksichtigen.

§ 11
Kostenspaltung

Der Magistrat kann bestimmen, dass der Beitrag fur einzelne Teile, namlich Grunderwerb,
Freilegung, Fahrbahn, Radwege, Gehwege, Parkflachen, Griinanlagen, Beleuchtungs- oder
Entwasserungseinrichtungen selbsténdig erhoben wird.

§12
Merkmale der endgiiltigen Herstellung

(1) Erschlieungsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB sind endgdiltig hergestellt,
wenn ihre Flachen Eigentum der Gemeinde sind, Fahrbahnen und beidseitige Gehwege
mit jeweils Unterbau und Decke (diese kann aus Asphalt, Beton, Pflaster, Platten oder
einem ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise bestehen) , Entwasserungs- und Be-
leuchtungseinrichtungen aufweisen; bei Verkehrsanlagen i. S. d. § 127 Abs. 2 Nr. 2
BauGB tritt an die Stelle von Fahrbahn und beidseitigen Gehwegen die nicht befahrbare
Verkehrsflache.

(2) Parkflachen und Grinanlagen sind endgultig hergestellt, wenn ihre Flachen im Eige ntum
der Stadt stehen und erstere i. S. d. Abs. 1 befestigt, mit Entwasserungs- und Beleuch-
tungseinrichtungen versehen zw. letztere géartnerisch gestaltet sind.

(3) Die Stadt kann durch Abweichungssatzung bestimmen, dass einzelne Teileinrichtungen
ganz oder teilweise wegfallen bzw. die Herstellung abweichend von den Bestimmungen
der Abs. 1 und 2 geringwertiger oder andersartig (z. B. verkehrsberuhigter Bereich) vor-
genommen wird.



§13
Immissionsschutzanlagen

Art, Umfang und Herstellungsmerkmale von Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden
durch ergdnzende Satzung geregelt.

§14
Vorausleistungen

Vorausleistungen kénnen bis zur Hohe des voraussichtlichen Beitrages erhoben werden.

§ 15
Abloésung

Der Ablésungsbetrag bestimmt sich nach der Hohe des voraussichtlich entstehenden Bei-
trags. Ein Rechtsanspruch auf Abl6sung besteht nicht.

§ 16
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tage nach Vollendung der Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt
damit die bisherige Satzung vom 28.03.1979 aul3er Kraft.

Bad Schwalbach, 27. Marz 2008
Der Magistrat der Stadt Bad Schwalbach

gez. Evelyn Kreuzer
Erste Stadtratin

Veroffentlicht im Wiesbadener Kurier und Aar-Bote am:  01.04.2008



