Satzung
tber die Erhebung von Erschlieungsbeitragen
in der Stadt Ludwigsfelde
(ErschlieBungsbeitragssatzung)

Aufgrund des § 132 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBIl. 2023 | Nr. 394), § 28 Abs. 2 Nr. 9 und des § 3 der
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom 5. Marz 2024 (GVBI. | Nr. 10, 38) hat die
Stadtverordnetenversammlung Ludwigsfelde in ihrer Sitzung am 15.07.2025 folgende Satzung
beschlossen:

§1
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen

ErschlieBungsbeitrdge werden nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und
dieser Satzung erhoben.

§2
Art und Umfang der ErschlieBungsanlagen

(1) Beitragsfahig ist der ErschlieBungsaufwand fur:

1. Fahrbahn, Geh- und Radweg an Stral3en, Wegen und Platzen, die der Erschliel3ung
von Grundstiicken dienen und an denen eine Bebauung zulassig ist

a) bis zu 2 Geschosse mit einer Breite bis zu 12 m, wenn sie beidseitig und mit einer Breite
bis zu 9 m, wenn sie einseitig anbaubar sind,

b) mit 3 oder 4 Geschosse mit einer Breite bis zu 18 m, wenn sie beidseitig und mit einer
Breite bis zu 13 m, wenn sie einseitig anbaubar sind,

¢) mit mehr als 4 Geschosse mit einer Breite bis zu 22 m, wenn sie beidseitig und mit einer
Breite bis zu 13 m, wenn sie einseitig anbaubar sind,

2. Fahrbahn, Geh- und Radweg an Straf3en, Wege und Platze, die der ErschlieBung von
Grundstucken dienen, in Kern,- Gewerbe- und Industriegebieten mit einer Breite bis zu
25 m, wenn eine Bebauung oder gewerbliche Nutzung beidseitig zulassig ist und mit
einer Breite bis zu 17 m, wenn eine Bebauung oder gewerbliche Nutzung einseitig
zulassig ist.

3.  mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbare Verkehrsanlagen (z. B. Fuliwege, Wohnwege)
mit einer Breite bis zu 5 m.

4. Sammelstralen mit einer Breite bis zu 18 m.



5. Parkflachen,

a) die Bestandteil der Verkehrsanlagen geman Nr. 1, 2 und 4 sind, bis zu einer weiteren
Breite von 6 m,

b) die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen gemafl Nr. 1, 2 und 4, aber nach
stadtebaulichen Grundsatzen innerhalb der Baugebiete zu deren Erschlie3ung
notwendig sind (selbsténdige Parkflachen), bis zu 15 % der Flachen der erschlossenen
Grundstucke.

6. Grunanlagen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen,

a) die Bestandteil der Verkehrsanlagen gemaf Nr. 1 bis 4 sind, bis zu einer weiteren
Breite von 6 m,

b) die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen, aber nach stadtebaulichen Grundsatzen
innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung notwendig sind (selbstéandige
Griunanlagen), bis zu 15 % der Flachen der erschlossenen Grundstiicke.

(2) Endet eine Verkehrsanlage mit einem Wendeplatz, so vergréf3ern sich die in Abs. 1 Nr. 1,
2 und 4 angegebenen Mal3e um die Halfte, mindestens aber um 8 m.

(3) Ergeben sich nach Abs. 1 unterschiedliche Hochstbreiten, so gilt fir die gesamte
Verkehrsanlage die grof3te Breite.

(4) Die in Abs. 1, Nr. 1 bis 4 genannten Breiten sind Durchschnittsbreiten.
§3
Ermittlung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes
Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand wird nach tatsachlichen Kosten ermittelt.
§4
Anteil der Gemeinde am beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand
Die Gemeinde tragt 10 % des beitragsfahigen ErschlieRungsaufwandes.
§5
Verteilung des umlagefahigen ErschlielBungsaufwandes
(1) Der nach 88 2 und 3 ermittelte und gemdR § 4 reduzierte beitragsfahige
ErschlieBungsaufwand wird auf die erschlossenen Grundstiicke (Abrechnungsgebiet)
nach deren Flachen verteilt. Dabei wird die unterschiedliche Nutzung der erschlossenen
Grundstuicke nach Art und Mal berticksichtigt.
(2) Als Grundsticksflache i.S. des Abs. 1 gilt bei Grundsticken innerhalb des

Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes die Flache, die baulich, gewerblich oder in
vergleichbarer Weise genutzt werden kann.



(3)

(4)

(5)

(6)

Als Grundsticksflache i.S. des Abs. 1 gilt bei Grundsticken auferhalb des
Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes und bei Grundsticken, fur die ein
Bebauungsplan eine bauliche, gewerbliche oder eine vergleichbare Nutzung nicht
festsetzt,

a) soweit sie an die ErschlieBungsanlage angrenzen, die Flache zwischen der
gemeinsamen Grenze der Grundstiicke mit der ErschlieBungsanlage und einer im
Abstand von 50 m dazu verlaufenden Linie. Grundsticksteile, die lediglich die
wegemalige Verbindung zur ErschlieBungsanlage herstellen, bleiben bei der
Bestimmung der Grundstickstiefe unbericksichtigt.

b) soweit sie nicht angrenzen, die Flache zwischen der Grundstlcksgrenze, die der
ErschlieBungsanlage zugewandt ist und einer im Abstand von 50 m dazu verlaufenden
Linie.

Uberschreitet die tatsachliche Nutzung die Abstdnde nach Satz 1 Buchstabe a) oder
Buchstabe b), so féllt die Linie zusammen mit der hinteren Grenze der tatsachlichen
Nutzung.

Zur Berucksichtigung des unterschiedlichen Maf3es der Nutzung wird die Flache (Abs. 2
oder 3) mit einem Faktor vervielfacht.

a) Der Nutzungsfaktor betragt bei einem Geschoss 1,0 und erhoht sich je weiteres
Geschoss um 0,25.

b) Der Nutzungsfaktor betragt 0,5 bei Grundstiicken, die in einer der baulichen oder
gewerblichen Nutzung vergleichbaren Weise genutzt werden konnen (z. B.
Dauerkleingarten, Freibader, Friedhofe, Sportanlagen).

Fur Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes ergibt sich die
Zahl der Geschosse wie folgt:

a) Ist die Zahl der Geschosse festgesetzt, aus der hdchstzulassigen Zahl der Geschosse.

b) Sind nur Baumassenzahlen festgesetzt, gilt als Zahl der Geschosse die
hdchstzulassige Hohe geteilt durch 3,5; wobei Bruchzahlen auf volle Zahlen
abgerundet werden.

c) Ist nur die zulassige Gebaudehohe festgesetzt, gilt als Zahl der Geschosse die
hdchstzulassige Hohe geteilt durch 3, wobei Bruchzahlen auf volle Zahlen abgerundet
werden.

Ist tatsachlich eine hohere als die festgesetzte Zahl der Geschosse zugelassen oder
vorhanden, ist diese zugrunde zu legen; dies gilt entsprechend, wenn die zulassige
Baumassenzahl oder die héchstzulassige Gebaudehohe Uberschritten werden.

Fur Grundsticke auferhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes oder fir
Grundstticke, fur die ein Bebauungsplan die Zahl der Geschosse, die Baumassenzahl oder
die Gebaudehdhe nicht festsetzt, ergibt sich die Zahl der Geschosse:



a) bei bebauten Grundstiicken aus der HOoOchstzahl der tatsdchlich vorhandenen
Geschosse. Ist die Zahl der Geschosse wegen der Besonderheit des Bauwerkes nicht
feststellbar, gilt als Zahl der Geschosse die Hohe des Bauwerkes geteilt durch 3, wobei
Bruchzahlen auf volle Zahlen abgerundet werden. Bleibt die auf diese Weise ermittelte
Zahl der Geschosse hinter der Zahl der auf dem Grundstiick zulassigen Zahl der
Geschosse zurlick, ist die Zahl der hdchstzulassigen Geschosse zu Grunde zu legen.

b) Bei unbebauten aber bebaubaren Grundsticken aus der Zahl der auf den
Grundstiicken der naheren Umgebung tUberwiegend vorhandenen Geschosse.

c) Bei Grundstiicken, auf denen keine Bebauung zul&ssig ist, die aber gewerblich genutzt
werden kénnen, wird ein Geschoss zugrunde gelegt.

d) Bei Grundstiicken, auf denen nur Garagen oder Stellplatze zulassig oder vorhanden
sind, wird ein Geschoss zugrunde gelegt.

(7) Zur Berucksichtigung der unterschiedlichen Art der Nutzung werden die in Abs. 4
festgesetzten Faktoren um 0,5 erhoéht:

a) bei Grundsticken in durch Bebauungsplan festgesetzten Kern-, Gewerbe- und
Industriegebieten, die gewerblich genutzt werden kénnen.

b) bei Grundstiicken in unbeplanten Gebieten, die gewerblich genutzt werden, wenn
diese Nutzung nach Mallgabe der Geschossflache Uberwiegt. Liegt eine derartige
Nutzung ohne Bebauung oder zusatzlich zur Bebauung vor, gilt die tatsachlich so
genutzte Flache als Geschossflache. ,Gewerblich genutzt® im Sinne dieser
Satzungsbestimmung sind Grundstiicke, die einem typischen Gewerbebetrieb
zuzurechnen sind. Zusatzlich sind Grundsticke ,gewerblich genutzt®, die
typischerweise auf einen Besucherverkehr abstellen und deshalb eine intensivere
Inanspruchnahme einer 6ffentlichen Anlage verursachen, wie z.B. Grundstiicke mit
Praxen von Arzten, Anwalten, Architekten, aber auch Biro-, Verwaltungs- und
Krankenhausgebéude usw.

c) Dies gilt auch fiur Grundsticke in sonstigen Gebieten, die entsprechend den
Buchstaben a) und b) genutzt werden, nur so genutzt werden kdnnen oder flr die eine
solche Nutzung zum Zeitpunkt des Bestehens der sachlichen Beitragspflicht genehmigt
worden ist.

(8) Abs. 7 gilt nicht fir durch selbstandige Griinanlagen erschlossene Grundstiicke.

86
Mehrfach erschlossene Grundstiicke

(1) Bei zum Zeitpunkt des Entstehens der sachlichen Beitragspflichten tatsachlicher (nicht nur
geplanter) MehrfacherschlieRung eines Grundstickes durch o6ffentliche Anlagen mit
gleichartiger ErschlieBungsfunktion, wird die beitragspflichtige Grundstiicksflache um ein
Drittel, maximal um 400 m2, ermaRigt. Die sich nach der Ermafigung ergebene
beitragspflichtige Flache ist auf volle Quadratmeter aufzurunden. Bei Wohnwegen gilt die
ErschlieBung durch die Fahrstral3e (Primarerschlielung) nicht als Mehrfacherschlie3ung.



(2) Die ErmaRigung gilt nicht:

a) fir Grundstiicke in Kern,- Gewerbe- und Industriegebieten, sowie fir Grundsticke in
sonstigen beplanten und unbeplanten Gebieten, die gewerblich gemaR § 5 Abs. 7
genutzt werden.

b) wenn die Ermafligung dazu fihren wirde, dass sich der Beitrag eines anderen
Pflichtigen (Mittelanlieger) im Abrechnungsgebiet um mehr als ein Drittel erhoht.

c) wenn ein Beitrag zur erstmaligen Herstellung einer weiteren Erschlieliungsanlage
weder erhoben wurde noch erhoben werden kann.

8§87
Kostenspaltung

Der ErschlieBungsbeitrag kann fir

den Grunderwerb

die Freilegung

die Fahrbahn

die Flachenbefestigung in verkehrsberuhigten Bereichen, Mischflachen und
FuRgangerbereichen oder nicht befahrbaren Verkehrsanlagen nach § 127 Abs. 2 Nr. 2
BauGB

den Radweg, auch einseitig

den Gehweg, auch einseitig

die unselbsténdige Parkflache, auch einseitig

die Grunanlage, auch einseitig

die Entwasserungseinrichtung

die Beleuchtungseinrichtung,

den gemeinsamen Geh- und Radweg
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gesondert und in beliebiger Reihenfolge erhoben werden.
§8
Merkmale der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen

(1) Straen, Wege und Platze, mit Kraftfahrzeugen nicht befahrbare Verkehrsanlagen,
Sammelstral3en und selbstéandige Parkanlagen sind endglltig hergestellt, wenn

a) ihre Flachen im Eigentum der Gemeinde stehen und
b) sie Uber betriebsfertige Entwésserungs- und Beleuchtungseinrichtungen verfiigen.
Die flachenmaliigen Bestandteile ergeben sich aus dem Bauprogramm.

(2) Die flachenmafigen Bestandteile der ErschlieBungsanlagen sind endgiltig hergestellt,
wenn



a) Fahrbahnen, Gehwege und Radwege eine Befestigung auf tragfahigem Unterbau mit
einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten aufweisen; die Decke kann auch aus einem
ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise bestehen;

b) unselbstandige und selbstandige Parkflachen, die eine Befestigung auf tragfahigem
Unterbau mit einer Decke aus Asphalt, Beton, Platten, Pflaster, Rasengittersteinen
aufweisen; die Decke kann auch aus einem ahnlichen Material neuzeitlicher Bauweise
bestehen;

¢) unselbsténdige Griinanlagen gartnerisch gestaltet sind,;

d) Mischflachen in den befestigten Teilen entsprechend Buchstabe a) hergestellt und die
unbefestigten Teile gemal Buchstabe c¢) gestaltet sind.

§9
Immissionsschutzanlagen

Bei Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden Art, Umfang, Merkmale der endgliltigen
Herstellung sowie die Verteilung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes durch
Satzung im Einzelfall abweichend oder erganzend geregelt.

§10
Vorausleistungen
Die Gemeinde kann fir Grundstiicke, fur die eine Beitragspflicht noch nicht oder nicht in

vollem Umfang entstanden ist, Vorausleistungen bis zur H6he des voraussichtlichen
ErschlieBungsbeitrages erheben.

§11
Abldsung des Erschlieungsbeitrages
Der ErschlieBungsbeitrag kann abgeldst werden. Der Abldsungsbetrag bemisst sich nach
der voraussichtlichen Hohe des nach Malgabe dieser Satzung zu ermittelnden

ErschlieBungsbeitrages.

§12
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ludwigsfelde, 16.07.2025

gez. Andreas Igel
Blrgermeister



