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Anderung der Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart Gber die
Erhebung von Erschlieungsbeitragen vom 19. November 2009
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Beschlussantrag

Die Satzung zur Anderung der Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart tiber die Erhe-
bung von Erschlielungsbeitradgen (ErschlieBungsbeitragssatzung - EBS) vom 19. Novem-
ber 2009 (Amtsblatt Nr. 48 vom 26. November 2009; Stadtrecht 6/3), zuletzt geandert am
6. April 2017(Amtsblatt Nr. 15/16 vom 13. April 2017), wird in der Fassung der Anlage 2
beschlossen.

Kurzfassung der Begrindung

Die aktuelle ErschlieRungsbeitragssatzung ist aus den folgenden Grinden zu andern:
1.) Festlegung der Kostenermittlungsart

Die Landeshauptstadt Stuttgart ermittelt gemaf § 3 der derzeit geltenden Satzung tber
die Erhebung von ErschlieRungsbeitragen vom 19.11.2009 (in der Fassung der Ande-
rungssatzungen vom 26.09.2013 und 06.04.2017) die beitragsfahigen Erschlie3ungs-
kosten nur fir die in § 3 Abs. 1 Nr. 1 bis 8 geregelten Kosten nach tatséachlich entstan-
denen Kosten und im Ubrigen gemaR § 3 Abs. 2 nach Einheitssatzen, die ihrer Hohe
nach in § 3 Abs. 3 festgesetzt sind.

Nach § 36 Kommunalabgabengesetz (KAG) kdnnen die beitragsfahigen Erschlielungs-
kosten fir ErschlieBungsanlagen zum einen nach den tatsachlich entstandenen Kosten
oder nach Einheitssatzen ermittelt werden. Der Gemeinderat hat somit die von ihm aus-
gewéhlte Ermittlungsmethode festzulegen.
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Die Vor- und Nachteile der beiden Kostenermittiungsmethoden werden in der ausfuhrli-
chen Begriindung (Anlage 1) dargelegt.

Da die Vorteile der bislang gehandhabten Aufwandsermittlungsmethode nach Ein-
heitssatzen und nur anteiligen tatsachlichen Kosten im Gegensatz zu einer ausschliel3-
lich nach tatsachlichen Kosten kalkulierten Aufwandsermittlung deutlich Gberwiegen,
empfiehlt die Verwaltung diese Kostenermittlungsmethode beizubehalten.

2.) Neue Einheitssatze

Die derzeit giltigen Einheitssatze in der ErschlieBungsbeitragssatzung wurden zuletzt
mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.04.2017 geandert.

Fur die jetzt anstehende Anpassung wurden die Einheitssatze auf der Grundlage geeig-
neter ErschlieBungsanlagen neu ermittelt. Insgesamt wurden 11 bereits abgeschlos-
sene oder submittierte ErschlieBungsanlagen untersucht. Im Ergebnis kann festgehal-
ten werden, dass sich die Kosten fur die Herstellung von ErschlieBungsanlagen im be-
trachteten Zeitraum deutlich erhéht haben. Der fur die Beitragsabrechnungen bedeut-
samste Einheitssatz fur AnbaustralZen mit bis zu 15 % Pflasteranteil erhdht sich bei-
spielsweise von bisher 214,00 €/m? auf 255,00 €/m? und damit um 19,16 %.

AulRerdem wurde der Zuschlag je Einzelbaumpflanzung von bisher 2.900,00 € auf
3.000,00 € (3,45 %) angepasst.

Die Veranderungen aller Einheitssatze sind in der Anlage 1 Nr. 4) aufgefuhrt und be-
grandet.

Durch das Eingliedern der neuen Einheitssatze in die bestehende Satzungssystematik
ergeben sich zudem an einigen Stellen redaktionelle Anderungen.

Klimarelevanz
Die MalRnahme hat keine Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Finanzielle Auswirkungen
Der in der Praxis am haufigsten angewandte Einheitssatz verandert sich wie folgt:

FUr Anbaustralden (bis zu 15 % gepflastert) von bisher 214,00 €/m? auf 255,00 €/m?, was
einer Erh6hung von 19,16 % entspricht.

Die Erhéhung der Einheitssatze fuhrt bei der Abrechnung von beitragsfahigen Anlagen,
die zuklnftig endgultig hergestellt werden, zu einem erhdhten Beitragsriickfluss. Unter
Berucksichtigung der tatséchlich Uber Einheitssatze zur Abrechnung kommenden Anla-
gen (Anbaustralen und Wohnwege) ist unter der Annahme einer zukinftigen Einnahme-
entwicklung, die dem Durchschnitt der letzten 6 Jahre entspricht, voraussichtlich mit
Mehreinnahmen von ca. 240.000 € pro Jahr zu rechnen. Voraussetzung dafir ist der Bau
entsprechender ErschlieBungsanlagen.
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Die erwarteten Mehreinzahlungen von p.a. 240.000 € werden im Teilfinanzhaushalt 660 -
Tiefbauamt, Projekt-Nr. 7.662941, Einz.Gr. 689 Beitrage und &hnliche Entgelte veran-
schlagt und bei der Aufstellung des Doppelhaushaltplans 2024/2025 beriicksichtigt.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Die Referate AKR und WFB haben mitgezeichnet.

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrage:

Dirk Thirnau
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1: Ausflhrliche Begrundung
Anlage 2: Satzung zur Anderung der ErschlieBungsbeitragssatzung
Anlage 3: Entwicklung des Einheitssatzes fur ErschlieBungsmaflinahmen
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Anlage 1 zu GRDrs 705/2023

Ausfuhrliche Begrindung:

1.) Geltende Satzungsregelung zur Kostenermittlungsart

Die Landeshauptstadt Stuttgart ermittelt gemaf § 3 der derzeit geltenden Satzung Uber die
Erhebung von ErschlieRungsbeitragen vom 19.11.2009 (in der Fassung der Anderungssat-
zungen vom 26.09.2013 und 06.04.2017) die beitragsfahigen ErschlieRungskosten nur fir
die in 8 3 Abs. 1 Nr. 1 bis 8 geregelten Kosten nach tatsachlich entstandenen Kosten und
im Ubrigen gemaR § 3 Abs. 2 nach Einheitssatzen, die inrer Hohe nach in § 3 Abs. 3 fest-
gesetzt sind.

2.) Gesetzlich geregelte Kostenermittlungsmethoden nach § 36 KAG

§ 36 KAG bietet zwei Methoden fir die Ermittlung der ErschlielBungskosten an, namlich
zum einen nach den tatsachlich entstandenen Kosten oder nach Einheitssatzen. Die bei-
den Methoden werden nachfolgend erlautert.

a) Kostenermittlung nach tatsachlichen Kosten

Bei der Ermittlung der ErschlielRungskosten nach tatsachlichen Kosten werden in den bei-
tragsfahigen Aufwand die Kosten aufgenommen, die der Gemeinde fir die Durchflihrung
der ErschlieBungsmaflinahmen entstanden sind. Im Sinne von § 36 S. 1 KAG tatsachlich
entstanden sind Kosten, wenn sie als Ausgabe oder im Wege der Wertberechnung (fur
eingebrachte Sachen, Rechte, Werk- und Dienstleistungen gemaf § 22 KAG) angefallen
sind. Bei der Anwendung dieser Kostenermittlungsmethode ist eine Gemeinde zu einer
exakten ,centgenauen® Ermittlung der beitragsfahigen Kosten verpflichtet.

Der Nachteil dieser Ermittlungsart ist der betrachtlich hohe Verwaltungsaufwand und die
Fehleranfalligkeit der Berechnungsergebnisse. Zudem wird die Beitragserhebung enorm
verzogert, da zwischen der technischen endgultigen Herstellung einer ErschlieBungsan-
lage und der Rechnungsstellung durch den ,letzten Unternehmer erfahrungsgemaf eine
langere Zeit vergeht.

Der Gesetzgeber hat deshalb auch die Méglichkeit der Kostenermittlung nach Einheitssét-
zen eroffnet, von welcher die Landeshauptstadt Stuttgart seit Inkrafttreten des Bundesbau-
gesetztes im Jahre 1961 und auch zuvor unter Geltung des friheren Landesrechts, wei-
testgehend Gebrauch gemacht hat.

Die Anwendung der Aufwandsermittlungsmethode nach tatsachlichen Kosten wurde daher
bewusst auf die in 8 3 Abs. 1 Nr. 1 bis 8 der Satzung benannten Kosten fir Grunderwerb,
Flachenfreilegung, Fremdfinanzierung, Ausgleichsmalinahmen, Liegenschaftsvermessun-
gen, Treppenwege und Stlitzmauern beschrankt, wobei die Kosten fir Treppenwege und
Stutzmauern urspringlich ebenfalls nach Einheitssatzen ermittelt wurden. Eine Umstellung
der Kostenermittlung auf Basis von tatséchlich entstandenen Kosten erfolgte nur, weil auf-
grund der vielfach aufgetretenen Ausfuhrungsunterschiede, eine pauschale Einheitssatz-
kalkulation nicht mehr méglich war.

b) Kostenermittlung nach Einheitssatzen und deren Vorteile

Einheitssatze sind pauschale Kostensatze, die sich typischerweise auf den Quadratmeter
der Flache einer ErschlieRungsanlage oder einer Teileinrichtung (Gehweg, Fahrbahn) als
Bezugsgrofie beziehen. Nach 8 36 S. 2 KAG sind die Einheitssatze nach den in der Ge-
meinde Ublicherweise durchschnittlich aufzuwendenden Kosten vergleichbarer Erschlie-
Bungsanlagen festzusetzen. Damit hat der Gesetzgeber zum Ausdruck gebracht, dass
auch bei der mit der Verwendung von Einheitsséatzen verbundenen Kostenpauschalierung
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und ggf. Vereinfachung des Abrechnungsverfahrens, eine Orientierung an den tatsachli-
chen Kosten zu erfolgen hat. Die Verwendung von Einheitssatzen wurde somit nicht zu
dem Zweck zugelassen, um auf diesem Weg mehr als die Erstattung der tatsachlichen
Kosten zu erzielen. Die anzuwendenden Einheitssidtze mussen daher den tatsachlichen
Kosten mdglichst nahekommen und dirfen sich von den tatséchlichen Kosten jedenfalls
nicht weiter entfernen, als dies durch den Gesichtspunkt der Praktikabilitdt gerechtfertigt
ist. Einheitssatze sind deshalb in angemessenen Zeitabstanden der Preisentwicklung an-
zupassen und kénnen ggf. sogar an den Baukostenindex gekoppelt werden.

Die Verwendung von Einheitssatzen hat im Gegensatz zur alternativen Aufwandsermittlung
nach tatsachlich entstandenen Kosten grol3e Vorteile.

Einheitssatze sind pauschale Kostenansatze. lhre Verwendung ermdglicht somit eine
schnellere, zuverlassigere und weniger fehleranfallige Kostenermittlung fur die zu berech-
nenden Herstellungskosten in einem friihen Planungsstadium und bei Alternativplanungen.

Mangels einer ,centgenauen® Ermittlungsverpflichtung sind Aufwandsermittiungen auf der
Basis von Einheitssatzen somit im Vergleich zu alternativen Kostenermittlungen nach tat-
séchlichen Kosten deutlich weniger fehleranféllig. Bei der hohen Anzahl an unterschiedli-
chen Rechnungspositionen, die einer Kostenermittlung nach tatséchlich entstandenen Kos-
ten zugrunde lagen, besteht die Gefahr, dass diese teilweise von Beitragspflichtigen als
nicht nachvollziehbar erachtet wiirden. Dementsprechend bietet die Verwendung von Ein-
heitssatzen eine deutlich héhere Transparenz und Nachvollziehbarkeit.

Dariber hinaus werden durch die Anwendung von Einheitssatzen nachteilige zeitliche Ver-
zbgerungen bei der Beitragserhebung vermieden, da eine Kostenermittiung unmittelbar
nach der endgultigen Herstellung und unabh&ngig von der Rechnungstellung durch den
Jletzten Unternehmer” oder ggf. der Streitbefangenheit der Rechnungen erfolgen kann.
Festsetzungsverjahrungsprobleme, die bei einer Ermittlung des beitragsfahigen Aufwan-
des nach tatséchlichen Kosten unter anderem deshalb auftreten kénnen, weil die Kosten-
héhe bis zum Ablauf der Verjahrungsfrist nicht exakt beziffert werden kann, sind mithin
durch die Verwendung von Einheitssatzen vermeidbar.

Die Abrechnung lber Einheitssatze bringt ferner den Vorteil einer kalkulierbaren und vor-
hersehbaren Kostensicherheit beim Abschluss von AblGsevereinbarungen sowie bei der
Erhebung von Vorauszahlungen mit sich. Die Stadt Stuttgart wird zudem in die Lage ver-
setzt, bei Bebauungsplanentwirfen und bei Vertragsvereinbarungen mit Dritten (z.B. in
Form von stadtebaulichen bzw. ErschlieBungsvertragen, Baudurchfihrungsvertragen,
Kaufvertragen etc.) friihzeitig zuverlassige Beitragserhebungsprognosen zu ermitteln und
diese abzuwagen. AulRerdem ist es der Stadt Stuttgart durch die Verwendung von Ein-
heitssatzen madglich, zu grundstiicksbezogenen Blrgeranfragen zeitnahe und verbindliche
Auskunfte zur bereits erfolgten und/oder kinftig noch anstehenden Beitragserhebung zu
erteilen.

Dariiber hinaus werden Baugebiete in der Praxis vielfach nicht im Rahmen von einer ab-
schlieRenden Baumal3nahme vollstandig, sondern oft in Etappen (unfertige Teilausbauten)
oder nur in provisorischer Form hergestellt. Soweit diese Teilausbaumalinahmen oder pro-
visorische HerstellungsmalRnahmen, Jahre oder sogar Jahrzehnte vor der erstmaligen end-
gultigen Herstellung einer ErschlieBungsanlage zuriickliegen, liel3e sich im Falle einer Auf-
wandsermittlung nach tatsachlichen Kosten der vergangene Kostenaufwand der Stadt
Stuttgart kaum mehr lickenlos nachweisen. Dies hétte zur Folge, dass samtliche nicht
mehr oder nicht eindeutig beweisbaren Kostenaufwendungen der Stadt Stuttgart nicht refi-
nanzierbar waren oder ggf. nachtraglich geschatzt werden mussten. Durch die Anwendung
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von Einheitssatzen kann dagegen eine unkomplizierte Kostenzuordnung zu den jeweils
ausgebauten ErschlielBungsflachen erfolgen.

Die Verwendung von Einheitssatzen ist auch im Hinblick auf die zur Verfigung stehenden
knappen Personalressourcen bei den an der Aufwandsermittiung beteiligten Amtern unver-
zichtbar. Eine Ermittlung des ErschlieBungsaufwands ausschlief3lich nach tatsachlich ent-
standenen Kosten wéare mit einem erheblichen zeitlichen Mehraufwand verbunden, der
ohne eine personelle Aufstockung nicht zu bewaltigen ware.

3.) Festlegung der Kostenermittlungsmethode

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart, den vor-
liegenden Satzungsentwurf in Auslibung seines gesetzgeberischen Ermessens zu be-
schlie3en und hinsichtlich der Kostenermittlung die Regelungen in 8 3 der derzeit geltenden
Satzung Uber die Erhebung von ErschlielBungsbeitragen vom 19.11.2009 beizubehalten
(Verwendung von Einheitsséatzen gemal § 3 Abs. 2 und 3 sowie Berechnung nach tatsach-
lichen Kosten gemaR 8 3 Abs. 1 Nr. 1 bis 8).

4.) Neue Einheitssatze und Wegfall einer Regelung zu den sonstigen AnbaustralRen
Die beitragsfahigen ErschlieBungskosten der Anbaustralen und Wohnwege werden im
Wesentlichen nach Einheitssatzen ermittelt.

Zuletzt wurden die Einheitssatze in der ErschlieBungsbeitragssatzung mit Anderungssat-
zung vom 06.04.2017 entsprechend der Kostenentwicklung neu festgesetzt. Eine Uberprii-
fung hat ergeben, dass die Einheitssatze aufgrund des inzwischen erheblich gestiegenen
Kostenniveaus neu zu berechnen sind.

Die Verwaltung schlagt vor, die nachstehend genannten Einheitssatze fir den Zeitpunkt
des Abschlusses der Herstellungsarbeiten ab Inkrafttreten dieser Satzungsanderung
wie folgt neu zu festzusetzen und eine Regelung zu den sonstigen Anbaustral3en kinftig
wegfallen zu lassen:

Neu § 3 Abs. 3 Nr. 6 ff.:

Nr. 6.1 AnbaustraRen in oder an Gewerbe- und Industriegebieten
von bisher 220,00 €/m? auf 262,00 €/m?.

Begrindung: Es wurden 11 Projekte kostenmaRig untersucht. Im Durchschnitt ergibt sich,
gemittelt Uber die Flache, ein Einheitssatz von 255,00 €/m? fur die sonstigen Anbaustra-
Ben, die bis zu 15 % gepflastert sind. Gewerbestral3en sind jedoch grundsatzlich kosten-
intensiver als sonstige Anbaustral3en z.B. in Wohngebieten. Sie verfligen aufgrund des
Schwerlastverkehrs Uber einen tragfahigeren StraRenaufbau (Unterbau) mit groRerer
Bautiefe.

Da es zur Einheitssatzermittiung von Anbaustral3en in oder an Gewerbe- und Industrie-
gebieten keine ausreichende Anzahl geeigneter Untersuchungsobjekte gibt, wurde der
Neuberechnung der Kostensteigerungsfaktor von 1,1916 (adaquater Wert fur die Preis-
steigerung im Stral3enbau), der fur die sonstigen Anbaustral3en mit einem Pflasteranteil
von bis zu 15 % errechnet wurde, zugrunde gelegt. Der bisherige Einheitssatz in Hohe
von 220,00 €/m? x 1,1916 ergibt den neuen Einheitssatz in Hohe von 262,00 €/m?2.

Nr. 6.2 a Sonstige Anbaustral3en, die bis zu 15 % gepflastert sind
von bisher 214,00 €/m? auf 255,00 €/m?3.
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Begrindung: Es wurden insgesamt 11 Projekte untersucht. Im Durchschnitt ergibt sich,
gemittelt Gber die Flache, ein Einheitssatz von 255,00 €/m?. Dieses Ergebnis ist ein re-
prasentativer Kostenaufwand fur die standardmalige ErschlielBungsanlage.

Nr. 6.2 b Sonstige AnbaustralRen, die Uber 15 % bis zu 50 % gepflastert sind
von bisher 247,00 €/m? auf 294,00 €/m?2.

Begrindung: Zur Einheitssatzermittlung von sonstigen Anbaustrafen mit Pflasterungen
zwischen 15 % und 50 % gibt es keine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichs- bzw.
Untersuchungsobjekte. In der Praxis findet diese Ausfiihrungsform kaum Anwendung.
Pflasterbelage sind grundsatzlich aufwendiger in der Herstellung (hdherer Arbeitsauf-
wand und Materialkosten).

Aus diesem Grund wurde der Neuberechnung der Kostensteigerungsfaktor von 1,1916,
der fur die sonstigen AnbaustrafRen mit einem Pflasteranteil von bis zu 15 % errechnet
wurde, zugrunde gelegt. Der bisherige Einheitssatz 247,00 €/m? x 1,1916 ergibt den
neuen Einheitssatz in Hohe von 294,00 €/mZ.

Nr. 6.2 ¢ Sonstige Anbaustralle, die tiber 50 % gepflastert sind
von bisher 359,00 €/m? auf 428,00 €/m?3.

Begrindung: Siehe Nr. 6.2 b.
Der bisherige Einheitssatz in Hohe von 359,00 €/m? x 1,1916 ergibt den neuen Einheits-
satz in Hohe von 428,00 €/m?2.

AuRerdem wird vorgeschlagen, dass die bisherige Regelung: ,Die Staffelung gilt nicht far
wasserdurchlassige Belage und auf Fuge gesetzte nicht durchlassige Belage; hier gilt der
Einheitssatz nach Nr. 5.2 a“ kunftig entfallt.

Begrindung: Die Verwaltung geht davon aus, dass aufgrund 6kologischer Aspekte (Stich-
wort: ,Schwammstadt®) zukinftig der Anteil an wasserdurchlassigen Pflasterflachen
durchaus auch in den Fahrbahnbereichen steigt. Hier ist der Einbauaufwand im Vergleich
zu Asphaltflachen nach wie vor deutlich héher, was die héheren Einheitssatze der Kate-
gorie 6.2 b und 6.2 c rechtfertigt.

Nr. 6.3 Wohnwege - ohne Treppenwege
von bisher 185,00 €/m? auf 220,00 €/mZ.

Begrindung: Zur Einheitssatzermittlung von Wohnwegen fehlen geeignete Vergleichs-
bzw. Untersuchungsobjekte.

Aus diesem Grund wurde der Neuberechnung der Kostensteigerungsfaktor von 1,1916, der
fur die sonstigen Anbaustral3en mit einem Pflasteranteil von bis zu 15 % errechnet wurde,
zugrunde gelegt. Der bisherige Einheitssatz in Hohe von 185,00 €/m? x 1,1916 ergibt den
neuen Einheitssatz in Hohe von 220,00 €/m2.

Nr. 6.5 b Zuschlag je Einzelbaumpflanzungen
von 2.900,00 € pro Baum auf 3.000,00 € pro Baum.
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Begrindung: Aufgrund der starken Klimaveranderungen mit sehr lang anhaltenden Tro-
ckenperioden sind fur das Anwachsen und Uberleben der Baume eine detailliertere Aus-
fuhrungsplanung (Schutz der Baume vor Sonnenbrand und Austrocknung) sowie spezielle
Bewasserungseinrichtungen - verbunden mit deutlich hbheren Wassergaben - erforderlich.

Nr. 6.6 Vorfluter Abwasserkanal fiir Treppenwege
von bisher 7,36 €/m? auf 9,01 €/m?3.

Begrindung: Der Pauschalbetrag wird auf der Grundlage der aktuellen Globalberechnung
ermittelt. Dabei errechnet sich der Vorfluteranteil aus den fiktiven Kosten fiir die Stral3en-
entwasserung dividiert durch die zukunftige Verkehrsflache. Die Erh6hung dieser Pau-
schale ergibt sich insbesondere aus den aktualisierten Verkehrsflachen.

5) Sonstige Anderungen — redaktionelle Anderungen

1. 8 3 Abs. 3 Nr. 4 wird wie folgt geandert:

»4. den Zeitpunkt des Abschlusses der Herstellungsarbeiten in dem Zeitraum vom
05. Oktober 2013 bis 13. April 2017:“

2. 8 3 Abs. 3 Nr. 5 wird wie folgt geandert:

,9. den Zeitpunkt des Abschlusses der Herstellungsarbeiten in dem Zeitraum vom
14. April 2017 bis zum 31. August 2023:*

3. Die Aufteilung der Einheitssatze fur Teileinrichtungen einer ErschlieSungsanlage in § 3
Absatz 4 wurde in Spalte 1 (Uberschrift: Einheitssatze nach § 3 Abs. 3) um den Bezug auf
die neuen Einheitssatze in § 3 Absatz 3 Nr. 6 erganzt.

4. 8 6 Abs. 3 wird wie folgt geandert:

,3 33 Satz 11“ wird in ,§ 33 Satz 1 geandert.
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