Anlage 01 zur Vorlage VO/1054/03

Ende der 70er-Jahre errichtete ein Bautrdger am Ende der Thielestral3e 15 Einfamilienhau-
ser (bei Punkt D im beigefligten Lageplan). Die hierflir maf3gebliche ndchste offentliche Er-
schlieBungsanlage war nach dem damals gultigen Planungsrecht die Thielestral3e. Zwischen
der ThielestralRe und den Baugrundsticken wurde auf Kosten des Bautragers eine private
Stichstral3e hergestellt (Strecke C - D), die vermutlich den Anforderungen an eine endgultige
Herstellung im Sinne der ErschlieRungsbeitragssatzung entsprechen durfte. Da die Thielest-
ralRe nur als schmaler Weg angelegt war, beschloss der Rat der Stadt am 18.12.1978 den
endgiiltigen Ausbau der Thielestrale auf der Strecke A — B — C im Grundsatz, wobei zu-
nachst nur die Kanalanlagen verlegt werden sollten. Im Hinblick auf den beabsichtigten Stra-
Renausbau wurde von der damaligen Eigentimerin der Baugrundstiicke bei Punkt D eine
Vorausleistung auf den kinftigen ErschlieRungsbeitrag angefordert, die auch gezahlt wurde.

Die erforderlichen Regen- und Schmutzwasserkanale wurden 1979 in der ThielestralRe zwi-
schen der Wilhelm-Hedtmann-StraRe und dem Beginn der privaten StichstralRe verlegt (Stre-
cke A — B — C). Zu dem ebenfalls beabsichtigten Stralenausbau ist es in den folgenden Jah-
ren aber nie gekommen. Zwischenzeitlich hat sich auch die planungsrechtliche Grundlage
insoweit verandert, als die Flache der privaten StichstralRe (Strecke C — D) im Bebauungs-
plan Nr. 693 nunmehr als offentliche Straf3e festgesetzt ist.

Ende der 90er-Jahre wurde die ThielestraRe zwischen Wilhelm-Hedtmann-Stralle und Haus
Nr. 14 einschlieBlich endgultig auf Kosten der Stadt ausgebaut (Strecke A - B). Die Mal3-
nahme ist grundsatzlich beitragsfahig nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs
(BauGB). Ein Beitragsverfahren wurde bisher noch nicht durchgefihrt.

An dem im beigefiigten Lageplan mit B — C bezeichneten Teilstlick der ThielestraRe wurden
bis heute keine AusbaumalRnahmen vorgenommen. Der Zustand entspricht noch dem Zu-
stand gegen Ende der 70er-Jahre und ist schon im Hinblick auf die vorhandenen Einfami-
lienhauser am Ende der Thielestral3e vdllig unzureichend (kein Begegnungsverkehr mog-
lich). Es besteht nunmehr Interesse eines Bautragers, die auf den Grundstiicken Thielestr. 9
11 stehenden Firmengebéude abzubrechen und die Grundstiicke mit ca. 15 bis 20 Einfami-
lienhduser zu bebauen. Mit den MalRnhahmen soll Mitte des nachsten Jahres begonnen wer-
den.

Das vorgesehene Projekt macht zwingend weitere Ausbauarbeiten an der Thielestral3e er-
forderlich. Diese kdnnen auf unterschiedliche Weise durchgefuhrt und finanziert werden:

1. Alternative

Die Stadt schlie3t mit dem Bautrdger einen Anbauvertrag. Der Bautrager verpflichtet sich
darin, das betreffende Teilstlick der Thielestrale provisorisch auf seine Kosten auszu-
bauen.

Vorteile
Der stadt. Haushalt wird nicht belastet.

Nachteile

Der provisorische Ausbau musste in einer Stral3enbreite erfolgen, die ausreicht, um auch
den ErschlieBungsverkehr zu den Einfamilienhdusern am Ende der ThielestralRe zu bewalti-
gen. Ein solcher Ausbau kdme einem endgiltigen Ausbau recht nahe und wirde den Ver-
tragspartner mit Kosten belasten, die Uber das im Rahmen eines Anbauvertrages noch tole-
rierbare Malf3 hinausgingen. Es ware schlechthin unbillig, von dem Bautrager einen solchen
Ausbau fordern zu wollen.

Darlber hinaus kénnte die Stadt den ihr entstandenen Aufwand fur den endgiltigen Ausbau
der Strecke A — B noch nicht refinanzieren, weil es hierzu eines endgultigen Ausbaus der
gesamten ThielestralRe bedarf. Die Bildung von Abrechnungsabschnitten dirfte vor dem Hin-



tergrund unterschiedlicher Ausbaukosten (fir den Ausbau der Strecke B — C fallen hohe
Kosten fur eine Stutzmauer an) rechtlich bedenklich sein.

2. Alternative

Die Stadt schliel3t mit dem Bautrager einen ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB. Der
Bautrager verpflichtet sich darin, das betreffende Teilstiick der ThielestraBe endgultig
auf seine Kosten auszubauen.

Vorteile
Der stadt. Haushalt wird nicht belastet.

Nachteile

Von der auszubauenden Teilstrecke wird ein sogenanntes Fremdanlieger-Grundstiick (Thie-
lestr. 16) erschlossen, je nach Ausbauumfang ggf. noch ein weiteres (Thielestr. 14). Bedingt
durch die hohen Stiutzmauerkosten fur die Strecke B - C mussten die Grundstiicke des Bau-
trdgers mit hoheren Erschlieungskosten belastet werden als die Grundsticke an der Stre-
cke A - B, die von der Stadt hergestellt wurde. Es ist htéchstrichterlich noch nicht geklart, ob
dieser Umstand — &hnlich wie bei der Bildung von Abrechnungsabschnitten auch — gegen
den Abschluss eines ErschlielBungsvertrages sprache. Zumindest das OVG NRW hat dieses
Problem bereits in einer Entscheidung angesprochen, ohne allerdings hierauf weiter einzu-
gehen. Sowohl die Fremdanlieger-Problematik als auch die Kostenproblematik lassen den
Abschluss eines ErschlieRungsvertrages insoweit fragwirdig erscheinen.

Zudem hétte ein Ausbau der Strecke B — C durch ErschlieBungsvertrag zur Folge, dass die
Strecke C — D beitragsrechtlich selbstéandig wéare. Wenn diese Teilstrecke aber bereits end-
gultig auf Kosten Dritter hergestellt ist — wofur einiges spricht — , dann kénnten die Eigentu-
mer der im Bereich des Punktes D gelegenen Grundsticke nicht zu ErschlieBungsbeitragen
herangezogen werden, weil die Grundstiicke keiner Beitragspflicht nach dem BauGB unter-
lagen. Als Konsequenz misste die Stadt die seinerzeit vereinnahmte Vorausleistung erstat-
ten.

3. Alternative

Die Stadt stellt die Strecke B — C endgultig auf eigene Kosten her. Die Stadt schlief3t mit dem
Bautrager vor dem Ausbau der Stral3e einen Vertrag Uber die Ablésung der ErschlieBungs-
beitrage fir die Grundstiicke Thielestr. 9 - 11.

Vorteile

Gegen ein solches Verfahren bestehen unter keinem Gesichtspunkt rechtliche Bedenken. Es
entspricht vielmehr dem vom BauGB vorgesehenen Regelfall (stadt. Ausbau mit anschlie-
Render Beitragserhebung). Die Anlieger an der Strecke A — B kdnnten nach Fertigstellung
der Strecke B — C zu ErschlieBungsbeitrdgen herangezogen werden. Die gezahlte Voraus-
leistung fur die Grundstiicke im Bereich des Punktes D musste nicht zuriickgezahlt werden
und wére bei dieser Konstellation auf die auch fur diese Grundsticke dann noch anzufor-
dernden Erschliel3ungsbeitrage anzurechnen.

Nachteile
Die Ausbaukosten in Hohe von voraussichtlich rd. 230.000 € mussten aus dem stadt. Haus-
halt finanziert werden.

Von den dargestellten Alternativen ist nach Abwagung aller Vor- und Nachteile alleine die 3.
Alternative die sinnvollste Losung. Sie sichert einen auf Dauer angelegten endguiltigen Stra-
Renausbau, der keine rechtlichen Probleme aufwirft. Die einzigen Probleme liegen in der
Finanzierung dieser Mafl3nahme.



