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Ablauf

1. Vorstellung Bauprojekt
» Planungsstand
» Bauablauf

. Kostenbeteiligung

. Fragen und Anmerkungen

. Pachtvertrage und zukunftige Grundstucksnutzun
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Querschnitt Verkehrsanlagen

Regelquerschnitt 1, An der Karslquelle
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Pflasterdetail Grundstiuickszufahrten
und Gehwegausbildung B 08,2026

Detail: Grundstickszufahrten
(Ausbidung mit abgesenkten Bordsteinen)
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(2) Gehwege und Haltestelle - Pflasterbauweise Zufahrten - Bk0,3 - Pflasterbauweise

(@ 2ufahrten - BKk1,0 - Pflasterbauweise

(@) Oberfahrbarer Gehweg - BKO,3 - Pflasterbauweise

(@) Gehweg inkl. Stelifiichen - Bk1,0 - Pflasterbauweise
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Beispiel StraBenleuchte
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2. Kostenbeteiligung g

Bauteil 1: BaumaBnahmen

» Erneuerung Gehweg, Beleuchtung, StraBenentwasserung

» Erstmalige vollstandige Herstellung der Fahrbahn auf ganzer Lange
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Bauteil 1: . Apt:l;?(;.zon
Wer tragt die Kosten der Erneuerung?

» Kosten fur die Erneuerung der Gehwege, Beleuchtung und
Strahenentwasserung

» Nach Abschaffung der StraBenausbaubeitrage im Jahr 201 9
Land Thuringen -> Ausgleichsleistungen

(ca. 65% der berucksichtigungsfahigen K
Stadt Apolda  -> Rest




Bauteil 1:

L : 2\ APOLDA
Wer tragt die ErschlieBungskosten? 17.03.2026

» Erstmalige Herstellung der Fahrbahn = ErschlieBung
» § 123 Baugesetzbuch: Gemeinden haben die Pflicht zur ErschlieBung

» 8§ 127 Baugesetzbuch: Gemeinden sind verpflichtet Erschliefungsbeitrage
ZU erheben |

» ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Apolda:

-> Anlieger tragen 90 % der beitragsfahigen Kosten
-> Stadt Apolda ubernimmt den Rest
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Bauteil 1:
Berechnung der ErschlieBungsbeitrige < .00

» Verteilung der Kosten erfolgt nach Grundstucksgrofie
unter Berucksichtigung des MaBes der Bebauung

-> Vollgeschossmalstab

-> An der Karlsquelle: Regelfall 2-geschossig
» Abrechnung erfolgt nach tatsachlich entstandenen Kosten
» Grundstucke an zwei ErschlieBungsanlagen

-> Die Nutzungsflache wird bei Berechnung zur Halfte angesetzt
» Rechtsgrundlage: ErschlieBungsbeitragssatzung

(Veroffentlichung auf Homepage der Stadt Apolda)
» Zahlung in Raten moglich, jedoch mit Stundungszinsen



Bauteil 1: ) ili’oé:fszsmm
Beispielrechnung ErschlieBungsbeitrage 17.03.2026

» GrundstucksgroBe: 600 m?

» Zweigeschossig, Nutzungsfaktor: 1,25

» Nutzungsflache (600 m? x 1,25): 750 m?

» Beitragssatz*/m? Nutzungsflache: 24,00 €/m?
» Beitrag (750 m? x 24,00 €/m?): 18.000,00 €

» wenn an 2 Anlagen, Ermaligung um %2: 9.000,00 €

*umlagefahiger Aufwand : Summe aller Nutzungsflachen
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Bauteil 2;: BaumaBnahmen 17.03.2026
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» Erneuerung der
Beleuchtung

%

» Erstmalige Herstellung

- Fahrbahn
- Gehweg
- StraBenentwasserung
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Bauteil 2:
Wer tragt die Kosten der Erneuerung?

» Kosten fur die Erneuerung der Beleuchtung:
» Nach Abschaffung der Strahenausbaubeitrage im Jahr 2019;

Land Thuringen -> Ausgleichsleistungen

(65% der berucksichtigungsfahigen Kosten),
Stadt Apolda  -> Rest
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Wer tragt die ErschlieBungskosten? 17.03.2026

» Erstmalige Herstellung = ErschlieBung
» § 123 Baugesetzbuch: Gemeinden haben die Pflicht zur ErschlieBung

» 8§ 127 Baugesetzbuch: Gemeinden sind verpflichtet Erschliefungsbeitrage
ZU erheben |

» ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Apolda:

-> Anlieger tragen 90 % der beitragsfahigen Kosten
-> Stadt Apolda ubernimmt den Rest
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Bauteil 2:
Beispielrechnung ErschlieBungsbeitrage

» Grundstucksgrofe: 500 m?

» Zweigeschossig, Nutzungsfaktor: 1,25

» Nutzungsflache (500 m? x 1,25): 625 m?

» Beitragssatz*/m? Nutzungsflache: 52,00 €/m?
» Beitrag (625 m2 x 52,00 €/m?): 32.500,00 €

» wenn an 2 Anlagen, Ermaligung um %2:  16.250,00 €

*umlagefahiger Aufwand : Summe aller Nutzungsflachen
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Mehrkosten fur Grundstuckszufahrten 17.03.2026

» Mehrkosten fur aufwandigere Gestaltung von Grundstuckszufahrten
tragen die Grundstuckseigentumer

» Beispiele:
-> Starkerer Unterbau
-> Widerstandsfahiges Pflaster
-> Hochbordabsenkungen

» Rechtliche Grundlage: § 16 Thuringer Strahengesetz

» Abrechnung erfolgt uber gesonderten Bescheid an
Grundstuckseigentumer



GLOCKENSTADT
e APOLDA

17.03.2026

Bauteil 5:
Stichstralle zur August-Berger-Strafbe

» Erstmalige Herstellung:

- Fahrbahn
- Beleuchtung
- StraBenentwasserung
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Wer tragt die ErschlieBungskosten? 17.03.2026

» Erstmalige Herstellung = ErschlieBung
» § 123 Baugesetzbuch: Gemeinden haben die Pflicht zur ErschlieBung

» 8§ 127 Baugesetzbuch: Gemeinden sind verpflichtet Erschliefungsbeitrage
ZU erheben |

» ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Apolda:

-> Anlieger tragen 90 % der beitragsfahigen Kosten
-> Stadt Apolda ubernimmt den Rest
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Bauteil 5: Beispielrechnung
ErschlieBungsbeitrage

» GrundstucksgroBe: 300 m?

» Zweigeschossig, Nutzungsfaktor: 1,25

» Nutzungsflache (300 m2 x 1,25): 375 m?

» Beitragssatz*/m? Nutzungsflache: 16,00 €/m?
» Beitrag (375 m2 x 16,00 €/m?): 6.000,00 €

» wenn an 2 Anlagen, Ermaligung um %2: 3.000,00 €

*umlagefahiger Aufwand : Summe aller Nutzungsflachen
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3. Fragen und Anmerkungen= " o
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4. Pachtvertrage und zukiinftige o 03,2026
Grundstucksnutzung

» Ausgangssituation:

» Im Bereich Bauteil 1, Ost, An der Karlsquelle, befinden sich
Pachtflachen im Eigentum der Stadt Apolda, verwaltet durch die
Wohnungsgesellschaft Apolda mbH (WGA)

» Flachen werden als Zufahrten zu Grundstucken und als Garten genutzt

» derzeit sehr moderate Pachten, die grundsatzlich an die heutigen
Wertverhaltnisse anzupassen sind, um den rechtlichen Vorgaben zu
entsprechen




GLOCKENSTADT

Anpassungen im Rahmen der O 082026
BaumaBnahmen
» Gemal § 131 BauGB ist der Erschliefungsaufwand auf alle

>

erschlossenen Grundstucke zu verteilen

Welche Grundstucke sind tatsachlich erschlossen?

Die Seite der ungeraden Hausnummern der August-Berger-Strale, die
an der StraBe An der Karlsquelle liegen, wird durch die Anbindung
zweiterschlossen

Die rechtlichen Voraussetzungen lassen es nicht zu, Beteiligungen der
erschlossenen Grundstucke durchzufuhren, sofern Pachtvertrage
bestehen bzw. fortgefuhrt werden. - Eine Umlage ist dann nicht
moglich!

Folglich mussen bestehende Pachtvertragsverhaltnisse beendet
werden, um alle NutznieBer der ErschlieBung entsprechend der
rechtlichen Vorgaben beteiligen zu konnen.



GLOCKENSTADT
e APOLDA

Varianten zum Umgang mit den 17.03.2026

genutzten Flachen

>

>

Drei Varianten kommen in Betracht, die den bisherigen Pachtern
angeboten werden:

Variante 1 ,,ohne weitere Nutzung durch die Pachter*
(Pachter mochte die Flache zuruckgeben)

Varianten 2 und 3, die weitere Nutzung bzw. Teilnutzung ermoglichen
» Variante 2 ,,Grunderwerb
» Variante 3 , Abschluss Gestattungsvertrag*

Alle Varianten sehen die Beendigung der Pachtvertrage vor!

Bei allen Varianten liegen Winterdienst- und StraBenreinigungspflicht
beim Anlieger

Vorstellung der Varianten, insbesondere Vor- und Nachteile fur die
bisherigen Pachter
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Variante 1 ,,ohne weitere Nutzung 082026
durch die Pachter®

» Pachter haben zukunftig kein Interesse an Weiternutzung der
bisherigen Pachtflache

» Pachtflache wird an Stadt Apolda zuruckgegeben

» Vorteile fur bisherige Pachter

» Keine Kosten fur Erwerb, Vermessung!
» Keine Bewirtschaftung der Flache!

» Kein Nutzungsentgelt!
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Variante 1 ,,ohne weitere Nutzung 17.03.2026
durch die Pachter®

» Nachteile fur bisherige Pachter

» Keine Nutzung der Flache mehr moglich!

» Keine Zufahrtsmoglichkeit uber Strahe An der Karlsquelle!

» Ruckbau der Pachtflache erforderlich!

» Flache wird zukunftig anderweitig genutzt - spatere
Erwerbsmoglichkeit nicht gegeben!
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Variante 2 ,,Grunderwerb* 17.03.2026

» Stadt Apolda bietet bisherigen Pachtern die Flachen zum Erwerb an

» Bodenrichtwert (BRW) derzeit bei 68,00 € / m? # Kaufpreis

» auf kaufgegenstandliche Flache wird ErschlieBungsbeitrag fallig;
unterschiedliche Hohe

» Kaufpreis = BRW - (geschatzter Erschlieungsbeitrag + ca. 10 % Puffer)
» Beispiel:

» 68,00 € (BRW) - (z.B. 21,85 € ErschlieBung + 2,15 € Rundung) =
44,00 € / m? (Kaufpreis fur Pachtflache)

» Kaufnebenkosten tragt Erwerber

» Kosten fur jeweiligen Erwerber unterschiedlich, da Flachen
unterschiedlich grof

» Kostenschatzung im Nachgang zur Veranstaltung ausgegeben
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Variante 2 ,,Grunderwerb* 17.03.2026

» Vorteile fur bisherige Pachter

» Ehem. Pachtflachen bleiben weiterhin in derzeitiger Form nutzbar!
» Kein Ruckbau der Flachen erforderlich!
» Wertsteigerung der Immobilie!

» Zufahrtsmoglichkeit dauerhaft gesichert!
» Entwicklungsmoglichkeit der Flache!

» Flache wird neu vermessen und abgemarkt!
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Variante 2 ,,Grunderwerb* 17.03.2026

» Nachteile fur bisherige Pachter

» Kaufpreiszahlung inkl. Nebenkosten und Vermessung!

» Erschliefungsbeitrag auf kaufgegenstandliche Flache kommt hinzu!
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Variante 3 ,,Gestattungsvertrag® 17.03.2026

» Nutzung der Zufahrten (ohne Garten)

» offentlich-rechtlicher Charakter - Flachen werden offentlich
gewidmet

» Gestattungsvertrag ermoglicht Nutzung der Zufahrten
» Flachen mussen mit Ausnahme der Fahrstreifen ruckgebaut werden

» Verantwortung fur verkehrssicheren Zustand der Zufahrt liegt bei
Gestattungsnehmer

» Vertrag kann widerrufen werden

» Pflege der Grunflache im Bereich der Zufahrt durch
Gestattungsnehmer

» Nutzung ist auf Uberfahrt begrenzt - kein Parken, keine
Gartennutzung, keine Einfriedung

» Nutzungsentgelt: beanspruchte Flache x 5,00 € / m? p.a.
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Variante 3 ,,Gestattungsvertrag* A”’“m
" 17.03.2026

» Vorteile fur bisherige Pachter

» Nutzung der Zufahrten weiterhin moglich!

» Keine Grunderwerbskosten!

» Aktuell vergleichsweise geringere Kostenbelastung bei
gleichzeitiger Nutzungsperspektive!
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Variante 3 ,,Gestattungsvertrag* e 2026

» Nachteile fur bisherige Pachter

» Ruckbau samtlicher Aufbauten erforderlich (mit Ausnahme der
Fahrspur)!

» Nutzung nur zur Uberfahrt (kein Parken, keine Gartennutzung,
keine Einfriedung,...) 2 Flache ist offentlich!

» Keine Nutzungsgarantie!

» Jahrliche Kosten auf Dauer hoher als die des Grunderwerbs!
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Zusammenfassung 17.03.2026

>

>

Die MaRgaben des Gesetzgebers zwingen die Stadt Apolda in Bezug auf
die ErschlieBungsbeitrage zu angemessenen Anderungen.

Im Vergleich zur bisherigen Pacht wirken sich die deutlichen
Veranderungen auf die bisherigen Pachter nachteilig aus.

Pachterhohungen waren allerdings auch ohne die BaumaBnahme
notwendig geworden!

Stadtverwaltung ist gesprachsbereit, fur vertiefende Erlauterungen
bzw. Beratungen!

Der rechtliche Spielraum wurde anhand der drei Varianten vorgestellt!
Fakt ist:
» Pachtflachen stehen im Eigentum der Stadt Apolda!

» Deren wirtschaftliche Verwaltung ist durch rechtliche Grundlagen
geregelt!
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Zum weiteren Vorgehen... 17.03.2026

» Beendigung der Vertrage (Kundigung, Aufhebungsvertrage,
Kaufvertrage)

» Anschreiben zur Ausgabe vorbereitet (Ausweis vorzeigen)
» Schatzung Kaufpreis und Kaufnebenkosten
» Schatzung Nutzungsentgelt fur Gestattungsvertrag (sofern Einfahrt)
» Formular - Fur welche Variante entscheiden Sie sich?

» Riickmeldung dazu bitte bis Ende April!

» Komplexere bzw. umfangreichere Fragen konnen gern im personlichen
Termin geklart werden.




Vielen Dank

fur lhre

Aufmerksamkeit
\ und Teilnahme




