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Allevo Kommunalberatung

Ablauf

1. Grundlagen der Abrechnung
a)  abzurechnende Anlage 
b)  Erläuterung der Flächenseite
c)  Erläuterung der Kostenseite

2. Ermittlung des voraussichtlichen Beitragssatzes

3. Anwendung dieses Beitragssatzes auf das Grundstück
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Allevo Kommunalberatung

Ablauf

4. Ihre Fragen
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Grundsätzliches.

Was alle interessieren 
könnte.

Gern zwischendrin!

Fragen zum eigenen 
Grundstück.

Bitte nach der 
Veranstaltung im 
Einzelgespräch.



Allevo Kommunalberatung

coramax/shutterstock.com

Allevo Kommunalberatung

- gegründet 1988

- derzeit ca. 40 Mitarbeiter an fünf Standorten

- deutschlandweit tätig

- 4 Fachfrauen/-männer für die Abrechnung von 
Erschließungs- und Straßenbaubeiträgen

- insgesamt ca. 100 Jahre Erfahrung in der Beitragsveranlagung
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Allevo Kommunalberatung

Unsere Dienstleistungen
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Allevo Kommunalberatung

Dirk Rehbein

- Beruf: Volljurist

- Ausbildung unter anderem beim Gemeinde- und Städtebund 
Thüringen und beim Thüringischen Landkreistag (Kommunalrecht)

- seit 2004 in Thüringen hauptsächlich für mehrere Wasser- und 
Abwasserzweckverbände im Landkreis Gotha und die Beteiligungs-
managementgesellschaft der Stadt Gotha in der Rechtsabteilung tätig

- seit 2008 bei der Allevo Kommunalberatung im Bereich (Erschließungs-/ 
Straßenausbau-)Beitragsrecht tätig

- seit 2013 Gesellschafter-Geschäftsführer der Allevo Kommunalberatung

Sielan/shutterstock.com
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Allevo Kommunalberatung

Rechtsgrundlagen

1. Hessisches Kommunalabgabengesetz (HKAG)

- insbesondere § 11 [Beiträge]

2. ergänzend Abgabenordnung (AO)

- § 4 HKAG verweist auf Normen der 
Abgabenordnung

3. Straßenbeitragssatzung (StrBS) der 
Gemeinde Niestetal

weitere Gesetze, z.B. Hessische Bauordnung (HBO) als 
„Hilfsgesetze“

alexwhite/shutterstock.com
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Baumaßnahme und abzurechnende Anlagen

Anlagenbegriff

 unabhängig von der postalischen Adresse

 ganze Straßen oder Abschnitte davon

 auch mehrere Straßen zusammen können 
eine Anlage bilden

 nach der natürlichen Betrachtungsweise

 maßgeblich ist das durch die tatsächlichen 
Gegebenheiten geprägte Erscheinungsbild
einer Anlage

 ausgehend von einem unvorein-
genommenen Betrachter
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Baumaßnahme und abzurechnende Anlage
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Baumaßnahme und abzurechnende Anlage
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Baumaßnahme und abzurechnende Anlage
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Baumaßnahme und abzurechnende Anlage
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Zustand der Anlagen vor dem Ausbau
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Zustand der Anlagen vor dem Ausbau
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Zustand der Anlagen vor dem Ausbau
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Allevo Kommunalberatung

Beitragsfähigkeit der Baumaßnahme

Die Anlage war seit weit mehr als 25 Jahren 
nicht mehr grundhaft ausgebaut/erneuert 

worden.

Es waren deutliche 
Abnutzungserscheinungen vorhanden (Risse, 

Bordsteine abgesackt, rissig, Unterbau hat 
nachgegeben etc.)

Damit ist der Ausbau mindestens im Sinne 
einer Wiederherstellung des neuwertigen 

Zustands im Sinne des Kommunalab-
gabengesetzes beitragsfähig!
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau

21



Allevo Kommunalberatung

Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Zustand der Anlagen nach dem Ausbau
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Allevo Kommunalberatung

Beitragsfähige Maßnahmen

Arbeiten an folgenden Teileinrichtungen:

 Fahrbahn - HessenMobil

 Gehweg - Gemeinde

 Straßenbeleuchtung - Gemeinde

Wasser und ggf. andere Medien – jeweilige 
Aufgabenträger

28



Allevo Kommunalberatung

Abrechnungsgrundlagen

A. Flächenseite

Auf welche Grundstücke müssen die Kosten verteilt                       
werden? Welche Flächen sind je Grundstück wie 
anzusetzen?

B. Kostenseite

Welche der entstandenen Kosten können auf die 
Eigentümer der Grundstücke umgelegt werden?

C. Berechnung des Beitragssatzes

Kosten : Verteilungsflächen = €/m²

D. Berechnung des Beitrages je Grundstück

Verteilungsfläche je Grundstück x Beitragssatz
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Allevo Kommunalberatung

Flächenseite – zu berücksichtigende Grundstücke

Grundstücke müssen die Möglichkeit der Inanspruchnahme der 
ausgebauten Anlage haben, d.h. (Faustformel),

 man muss auf Höhe des Grundstücks heranfahren und

 das Grundstück von der Anlage aus betreten 
können (in Gewerbegebieten: befahren können)

 Hindernisse fallen zu Lasten dessen, auf dessen 
Grundstück sie sich befinden

 z.B. überwindbare Hänge, Mauern, Zäune, Gräben, Bewuchs, 
Geländer, Garagen

 sind auf Anliegergrundstücken unbeachtlich, d.h., die Grundstücke 
sind trotzdem beitragspflichtig, weil das Hindernis jederzeit beseitigt 
werden kann

 Hindernisse auf dem Straßengrundstück müssen tatsächlich und 
verkehrssicher überwunden sein

cherezoff/shutterstock.com
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Allevo Kommunalberatung

Flächenseite – zu berücksichtigende Grundstücke

Zeitpunkt: Entstehung der sachlichen Beitragspflicht

 in der Regel durch Eingang der letzten Rechnung, vorliegend 
aber Abschluss der Grenzbereinigungsverfahren Ende 2020

 Hinterlieger (HL)

 das Betreten- oder Befahren-
können wird durch ein Anlieger-
grundstück (AL) vermittelt

Dadurch werden die zu diesem Zeitpunkt bestehenden 
rechtlichen und tatsächlichen Verhältnisses eines jeden 

Grundstücks im beitragsrechtlichen Sinne quasi zementiert 
und gelten, egal, ob und welche Änderungen danach 

eintreten.

AL
HL
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Flächenseite – beitragspflichtige Grundstücke

blau = abzurechnende Anlage
grün = einfach erschlossene Grundstücke, Veranlagungsfläche
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Flächenseite – beitragspflichtige Grundstücke

blau = abzurechnende Anlage
grün = einfach erschlossene Grundstücke, Veranlagungsfläche
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Flächenseite – beitragspflichtige Grundstücke

blau = abzurechnende Anlage
grün = einfach erschlossene Grundstücke, Veranlagungsfläche
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Flächenseite – beitragspflichtige Grundstücke

blau = abzurechnende Anlage
grün = einfach erschlossene Grundstücke, Veranlagungsfläche
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Flächenseite – beitragspflichtige Grundstücke

blau = abzurechnende Anlage
grün = einfach erschlossene Grundstücke, Veranlagungsfläche
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Flächenseite
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Keine Ermäßigung für mehrfach erschlossene Grundstücke!

Grund: § 14 Abs. 1 StrBS



Allevo Kommunalberatung

Ansatz und Wichtung der Grundstücksflächen

 Verteilungsregelung § 11 Abs. 6 KAG, § 6 StrBS

 nach „Art und Maß der baulichen Nutzung“

 Verteilung der Kosten erfolgt grundsätzlich anhand der  

Veranlagungsfläche = Grundbuchfläche x Nutzungsfaktor

 Grundbuchfläche § 7 StrBS

 ergibt sich aus dem Grundbuch

alexwhite/shutterstock.com
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Allevo Kommunalberatung

Ansatz und Wichtung der Grundstücksflächen

Nutzungsfaktor ergibt sich aus §§ 8 bis 11 StrBS

a) in Gebieten mit einem Bebauungsplan, § 8 StrBS

b) in Gebieten nach § 34 Abs. 4 BauGB, § 9 StrBS
- Abgrenzung Außenbereich/ Innenbereich
- Festlegung der im Zusammenhang bebaut-

en Ortsteile mit besonderen Festsetzungen

c) in Gebieten im Innenbereich ohne einen 
Bebauungsplan, § 10 StrBS

d) für Grundstücke im Außenbereich, § 11StrBS
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Gemäß § 10 StrBS wird im unbeplanten Innenbereich auf die Höchstzahl 
der tatsächlich vorhandenen Vollgeschosse eines Grundstücks abgestellt.

Auch unbebaute, aber grundsätzlich bebaubare Grundstücke sind 
beitragspflichtig, bebaubar wie die unmittelbare Umgebung, daher wird 
die Höchstzahl der Vollgeschosse der Umgebung herangezogen.
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschossbegriff, § 2 Abs. 4 Landesbauordnung

cherezoff/shutterstock.com
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschossbegriff, § 2 Abs. 4 Landesbauordnung

Kellergeschoss 

2,5

2,3

2,3

0,40,4

2,5
2,0

0,4

2,0
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Allevo Kommunalberatung

Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschossbegriff, § 2 Abs. 4 Landesbauordnung

Geschoss 

2,75
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschossbegriff, § 2 Abs. 4 Landesbauordnung

Dachgeschoss 

0,80
2,3 2,3

2,3 2,35,2

9,8

A B
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Allevo Kommunalberatung

Fläche mit lichter Höhe 
2,3 m mit seitlichen 
Baukörpern

2,3

2,3

5,2

13,0

Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschossbegriff, § 2 Abs. 4 Landesbauordnung

Dachgeschoss 

86,4 m² : 140,4 m² x 100% = 62 % (< 75%).
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Vollgeschosse und Nutzungsfaktor
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Ansatz und Wichtung der Grundstücke

Wenn Sie Zweifel an der Anzahl Vollge-
schosse haben sollten, die in der Einladung 
mitgeteilt wurde, bitte bis 17.06.2022 in

der Gemeindeverwaltung melden!

Die Vollgeschosse des Grundstücks werden  
dann nochmals gemeinsam überprüft.

Dadurch können sich noch Veränderungen 
des Beitragssatzes ergeben!
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Ergebnis: Veranlagungsfläche

Die Veranlagungsfläche aller zu berücksichtigenden, gewichteten 
Grundstücke (grün) beträgt rund: 124.000 m².
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Kostenseite

Grundlage der Kostenermittlung sind die

tatsächlichen Kosten, § 2 Abs. 1 StrBS

Hiervon abgezogen wird der Gemeindeanteil, § 3 StrBS

 der Gemeindeanteil richtet sich nach der Einstufung der Anlage
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Gemeindeanteil

VGH Kassel, 30.10.2007, Az.: 5 UE 1211/07
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Allevo Kommunalberatung

Gemeindeanteil

überörtlicher Durchgangsverkehr

überwiegend innerörtlicher Verkehr

überwiegend Anliegerverkehr

Das bedeutet, der Gemeindeanteil beträgt 50 %!
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Beitragsfähige Kosten

Vorgehensweise

 Ermittlung der Kosten, die nur für die Maßnahmen an der 
Anlage anfallen

 Prüfung, ob und in welcher Höhe die Kosten für die 
Maßnahme konkret beitragsfähig sind

 abgezogen werden müssen z.B.

 Kosten für Arbeiten außerhalb der Anlage

 Beweissicherungsgutachten
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Allevo Kommunalberatung

Beitragsfähige Kosten und Beitragssatz
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Kostenverteilung und Ermittlung des Beitragssatzes

Anlage: Hannoversche Straße, Gemeinde Niestetal

Typ: Straße mit innerörtlicher Verbindungsfunktion (OD, nur Gehwege), Gemeinde: 50 %, Beitragspflichtige: 50 %

Zusammenstellung des Aufwands

Teileinrichtung(en)
Umlagefähiger 

Aufwand

Gehwege und Nebenanlagen 1.000.000,00 € 500.000,00 €

Beleuchtung -  € -  €

Entwässerung -  € -  €

Summe Teileinrichtungen 1.000.000,00 € 500.000,00 €

abzüglich Zuschüsse -  € -  €

nicht anderweitig gedeckter Aufwand 500.000,00 €

Ermittlung des Beitragssatzes

nicht anderweitig gedeckter Aufwand 500.000,00 €

Summer aller Verteilungsflächen 125.000,00 m²

= = 4,0000000000 €/m² 

Beitragsfähiger 

Aufwand

Anteil der 

Beitragspflichtigen

50%

50%

50%

50%



Allevo Kommunalberatung

Grundlagen einer Abrechnung
A. Flächenseite 

Auf welche Grundstücke müssen die Kosten verteilt                       
werden? Welche Flächen sind je Grundstück 
anzusetzen?

B. Kostenseite 

Welche der entstandenen Kosten können auf die 
Eigentümer der Grundstücke umgelegt werden?

C. Berechnung des Beitragssatzes 

Kosten : Verteilungsflächen = €/m²

D. Berechnung des Beitrages je Grundstück

Verteilungsfläche je Grundstück x Beitragssatz
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Beitragsberechnung Wohngrundstück
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Fiktive Beispielsrechnung für ein Durchschnittsgrundstück

 - Grundstücksfläche: 800 m² (Durchschnittsfläche)

 - Anzahl Vollgeschosse: 2 VG = Nutzungsfaktor 1,25

 - Beitragssatz: 4,00 €/m²

 - Berechnung:

Grundstücksfläche x Nutzungsfaktor x Beitragssatz

Beitrag: 4.000,00 €

Es muss keine Mehrwertsteuer erhoben werden!
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Beitragsberechnung Gewerbegrundstück
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Fiktive Beispielsrechnung für ein Durchschnittsgrundstück

 - Grundstücksfläche: 800 m² (Durchschnittsfläche)

 - Anzahl Vollgeschosse: 2 VG = Nutzungsfaktor 1,25

 - Eckfaktor:Artzuschlag 15% 30%
auch ausschließlich gewerblich

 - Beitragssatz: 4,00 €/m²

 - Berechnung:

Grundstücksfläche x Nutzungsfaktor x Beitragssatz x Artzuschlag

Beitrag: 4.000,00 €  / 5.200,00 €

Es muss keine Mehrwertsteuer erhoben werden!
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Rechtsgrundlage Artzuschlag
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 Grund: höhere Inanspruchnahme der Straße
gegenüber Wohngrundstücken

 Rechtsprechung: Ausgangspunkt ist das  
Wohngrundstück mit 1 Vollgeschoss = 
Nutzungsfaktor 1

 wie in der Einladung mitgeteilt
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Hinweise

Ratenweise Zahlung möglich, § 11 Abs. 12 HKAG n.F. 2018

iunewind/shutterstock.com
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Hinweise

Stundung und Ratenzahlung

 grundsätzlich möglich

 Voraussetzungen

- Antrag vor Fälligkeit des Beitrags (Bescheid)
(ein Monat nach Bekanntgabe des Bescheids)

- Berechtigtes Interesse, d.h. in der Regel 
Offenlegung der finanziellen Verhältnisse
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Hinweise
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Hinweise

Stundung und Ratenzahlung

 Folge

1. Zahlung in bis zu 20 Jahresraten

2. gesetzlicher Sonderzinssatz: max. 1 % p.a.
über dem zum 01.01. eines Jahres geltenden 
Basiszinssatz nach § 247 BGB

+ in anderen Abgabenfällen 6 % p.a.
(gesetzlich vorgeschrieben, AO)

+ noch bessere Konditionen bei Banken?

3. jährliche Sondertilgung möglich

chromatos/shutterstock.com
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Hinweise

 Stundungsbeispiele – ohne Zinsen

62

Beitragsforderung Stundung 10 Jahresraten Stundung 20 Jahresraten

Jahresrate Monatsrate Jahresrate Monatsrate

1.000,00 € 100,00 € 8,33 € 50,00 € 4,17 €

2.000,00 € 200,00 € 16,67 € 100,00 € 8,33 €

3.000,00 € 300,00 € 25,00 € 150,00 € 12,50 €

4.000,00 € 400,00 € 33,33 € 200,00 € 16,67 €

5.000,00 € 500,00 € 41,67 € 250,00 € 20,83 €

6.000,00 € 600,00 € 50,00 € 300,00 € 25,00 €

7.000,00 € 700,00 € 58,33 € 350,00 € 29,17 €

8.000,00 € 800,00 € 66,67 € 400,00 € 33,33 €

9.000,00 € 900,00 € 75,00 € 450,00 € 37,50 €

10.000,00 € 1.000,00 € 83,33 € 500,00 € 41,67 €
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Hinweise
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https://www.bundesbank.de/de/bundesbank/organisation/agb-und-regelungen/basiszinssatz-607820
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Wann kommen die Bescheide? Zahlungsfrist?

Die Bescheide werden ab 
Ende Juni 2022 verschickt.

Fälligkeit laut Satzung: 
1 Monat.

A B E R

Keine Mahnung oder 
Säumniszuschläge bei 

Zahlung/Stundungsantrag 
bis 30.09.2022!
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Am Ende
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Am Ende
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