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Teil 9: Stellplatzablose - Was steckt dahinter?

Erika Schindecker, Miinchen

er Bauherr hat die ihm nach
DArt. 52 Bayerische Bauord-

nung obliegende Verpflich-
tung, Stellplatze oder Garagen in
ausreichender Zahl und GréBe und
in geeigneter Beschaffenheit her-
zustellen, zun&chst dadurch zu er-
fiillen, dass er sich an der Herstel-
lung einer Gemeinschaftsanlage
beteiligt oder die Stellplatze oder
Garagen auf dem Baugrundstiick
oder in der N3he schafft.

Ausgangspunkt ist zunachst die in allen
Landesbauordnungen vorgesehene Mog-
lichkeit, fehlende Stellplatze durch Geld-
zahlung abzulésen.

Die Frage nach Stellplatzablésung tritt
immer dann auf, wenn die Stellplatz-
verpflichtung vollinhaltlich nicht auf eige-
nem Grund erfullt werden kann und ein
geeignetes Grundstick mit einem zu-
stimmungsbereiten Eigentimer in der
Nahe des Baugrundstlickes nicht zur Ver-
figung steht. Im Falle der tatsachlichen
und nachvollziehbar belegten Unmog-
lichkeit der Realherstellung der Stell-
platze erlaubt Art. 53 Abs. 1 Satz 1 und 2
BayBO, dass der Bauherr mit der Ge-
meinde einen Stellplatzablésevertrag ab-
schlieBt, in dem sich einerseits der Bau-
herr verpflichtet, die Kosten flir die Her-
stellung der vorgeschriebenen Stellplatze
oder Garagen in angemessener Hohe zu
libernehmen, die Gemeinde sich anderer-
seits verpflichtet, die Ablésungsbetrage
fir die Herstellung von Garagen oder
Stellplatzen an geeigneter Stelle oder fiir
den Unterhalt bestehender Garagen oder
Stellplatze zu verwenden.

ner Klage forderte er diesen Betrag
zurlick, weil die Stadt ihn nach seiner
Ansicht nicht zweckentsprechend ver-
wendet habe. Wie in der miindlichen Ver-
handlung bereits angeklungen, meint der
VGH in seinem Urteil jetzt, dass die Ab-
lbsungsvereinbarung dem Klager keinen
Anspruch einrdume, dass die Stadt das
Geld auch tatsachlich fur die gesetzlich
vorgeschriebenen Zwecke verwende.
Ihre in der Ablésungsvereinbarung fest-
gelegte Verpflichtung erschopfe sich da-
rin, dem Klager den ihm sonst nicht mog-
lichen Stellplatznachweis zu schaffen
und dadurch ein zwingendes Hindernis
flr die Erteilung einer Baugenehmigung
auszurdumen. Die Revision wurde aus-
dricklich nicht zugelassen. (Aktenzei-
chen: 2 BV 02.3044).

Mittelverwendung

Daruiber hinaus kann die Gemeinde die
Ablésungsbetrage auch fiir bauliche
MaBnahmen zum Ausbau und zur Unter-
haltung von Einrichtungen des o&ffentli-
chen Personennahverkehrs sowie fir
Parkleitsysteme verwenden, soweit diese
die bessere Ausnitzung von Parkein-
richtungen fir die Gebietsteile der Ge-
meinde gewahrleisten, in denen ein Be-
bauungsplan oder ortliche Bauvor-
schriften eine &ffentliche Park-and-Ride-
Anlage zulassen.

Dieser Regelung der Erfiillung der Stell-
platzverpflichtung liegt die Uberlegung
zugrunde, dass die nach den Richtzahlen
erforderliche Anzahl von Stellplatzen tat-
sichlich hergestellt werden muss, die
Herstellung jedoch aus realen Griinden
dem Bauherrn nicht méglich ist.

Keine Erstattung

Pflichterfullung

Die Stadt muss vereinnahmte Betrige
fir die Ablésung von Stellplatzen nicht
zurlickerstatten:

Der Bayerische Verwaltungsgerichts-
hof (VGH) hat in seiner jungsten Entschei-
dung am 11.3.2004 erwartungsgeman
die Klage eines Munchner Kaufmannes
abgewiesen. Dieser hatte, um eine Bau-
genehmigung zu erhalten, den vorge-
schriebenen Stellplatznachweis durch
Zahlung von 7.500 DM abgelst. Mit sei-

Am Stellplatzbedarf an sich besteht
kein Zweifel. Es wird auch nicht von der
Stellplatzpflicht Abstand genommen,
sondern nur eine weitere Art der Erfillung
der Stellplatzpflicht vom Gesetzgeber an-
geboten.

In der Praxis wird die Problemstellung
zum mindesten im Bereich des Woh-
nungsbaues lberwiegend ganz anders
gehandhabt, das heiBt, dass ein Antrag
auf Ablésung der Stellplatzverpflichtung
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bzw. eines Teiles der Verpflichtung in
kaum einem Fall spontane Zustimmung
findet, da die erforderliche Anzahl der
Stellpldtze in fast allen Fallen regulierbar
ist, durch

B Reduzierung der Baumasse,

B Reduzierung der Anzahl der Wohnein-
heiten bei gleicher Baumasse, d. h. Pla-
nung mehr familiengerechter Wohnein-
heiten statt Kleinwohnungen,

® Reduzierung des Anteils stellplatz-
intensiver Gewerbenutzungen (z. B.
Gaststatten etc.) oder des Nutzungs-
anteils fir freie Berufe.

Wenn jedoch bereits alle Méglichkeiten
zur Reduzierung des Stellplatzbedarfes
ausgeschopft sind, wird sich die
Baugenehmigungsbehdrde in den weit-
aus meisten Fallen auf den — im Woh-
nungsbau vermittelbaren — Standpunkt
stellen, dass dann das Grundsttick fir die
vorgesehene MaBnahme ungeeignet ist.

Im Wohnungsbau deshalb vermittelbar,
weil bei nahezu jeder Wohneinheit der
Bedarf fir mindestens 1 Stellplatz tat-
sachlich gegeben ist und es dem Mieter
oder Wohnungseigentiimer wenig nutzt,
wenn fir den Ablésebetrag seines Stell-
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platzes irgendwo ein Stellplatz neu ge-
schaffen oder ein vorhandener unterhal-
ten wird.

Das o6ffentliche, bauordnungsrechtlich
begrlindete Interesse liegt in der Befriedi-
gung des mit der baulichen Anlage ver-
bundenen Stellplatzbedarfes zur Auf-
rechterhaltung, Sicherung und Entlas-
tung des o&ifentlichen Verkehrs bzw. der
6ffentlichen Verkehrsflachen, vornehm-
lich bzw. immer in den Bereichen, in
denen der Stellplatzbedarf durch Wohn-
nutzung ausgeldst wird.

Ausnahmen

Ausnahmen in diesem Zusammenhang
sind

® Verdichtung der Wohnnutzung im Be-
stand, z. B. durch Ausbau bisher leer-
stehender Dachgeschosse

® Situierung des Wohnbauverhabens in
einem Beschrankungsbereich, z.B.
einer FuBgéngerzone, die keinen un-
mittelbaren Anschluss an eine unein-
geschrankt benutzbare 6ffentliche Ver-
kehrsflache hat.

Die Erflilung der Stellplatzverpflich-
tung durch Ablésung gemaB Art. 53
BayBO schafft zwar die Genehmigungs-
voraussetzung flur die Erstellung von
WohnbaumaBnahmen, beinhaltet jedoch
keine Problemlésung, denn die durch die
BaumaBnahme ausgeldsten Kraftfahr-
zeuge sind vorhanden, nur der Stellplatz
fehlt.

Forderung

Die Landeshauptstadt Minchen férdert
jedoch zwischenzeitlich den Bau privater
Anwohnergaragen aus den Mitteln der
Stellplatzricklage, um in Stadtbereichen
mit hohem Parkdruck ver-
mehrt  Anwohnerstellpldtze
zur Verflgung stellen zu kén-
nen.

Die Bezuschussungsbedin-
gungen fUr . private Anwoh-
nerstellplatze wurden durch
den Stadtratsbeschluss vom
23. 5.2001 zum Gesamtkon-
zept zur Verwendung von
Stellplatzablésemitteln erheb-
lich verbessert.

Fir jeden Autoabstellplatz,
der die nachstehenden Vor-
aussetzungen erfilit, kann gin
Zuschuss von 50 % der Bau-
kosten (max. 15.000 Euro) ge-

W es sich um zusétzliche Stellplitze han-
delt, also nicht um nach der Bauord-
nung pflichtige, oder um Stellplatze,
die an ein anderes Bauvorhaben ge-
bunden sind,

® die Stellplatze in einem Stadtberesich zu
liegen kommen, in dem Stellplgize feh-
len,

B bei Bezuschussungen im Bereich der
Stellplatzbeschrankungssatzung  ver-
traglich sichergestellt wird, dass die zu
schaffenden Stellpldtze nur an Anwoh-
ner, nicht aber Gewerbebeiriebe oder
ahnliches vermietet werden,

W der Stadt ein vertragliches Belegungs-
recht flr die Dauer von 25 Jahren ein-
gerdumt wird,

B der Stadt eine beschrénkt persénliche
Dienstbarkeit in Form einer Nutzungs-
beschrénkung eingerdumt wird, nach
der die bezuschussten Stellplatze nur
zum Einstellen von Kraftfahrzeugen
und auch nicht fir den Nachweis
pflichtiger Stellpldtze fuUr ein anderes
Vorhaben genutzt werden dirfen.

Mit Hilfe von Stellplatzabldsemittein
wurden bereits in der Vergangenheit in
Minchen einige Anwohnergaragen reali-
siert, die einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung der Stellplatzsituation und
damit auch des Wohnumfeldes und der
Wohnsituation insgesamt leisten.

Gewerbliche Nutzung

Anders stellt sich das Problem im Be-
reich der gewerblichen Nutzung dar:

Hier kann auf dem Umweg Uber Art. 53
BayBO z.B. die Belegschaft eines Gewer-
bebetriebes oder einer GroBverwaltung
mittels Satzung gezwungen werden, die
Arbeitsstatte mit &ffentlichen Verkehrs-
mitteln anzufahren, weil von den nach

den Richizahlen erforderlichen Kraft-
fahrzeugabstellplatzen nur relativ wenige
zur Verfigung stehen und der Rest ,ab-
geldst” und dann als P + R-Platz erstelit
wurde/wird.

Das flhrt dann oftmals dazu, dass Ar-
beitnehmer des Gewerbebetriebes oder
der GroBverwaltung bereits um 6.00 Uhr
oder friher am Arbeitsplatz erscheinen,
um in den Genuss eines geflhrenfreien
StraBenparkplatzes zu gelangen.

Die Stellplatzablosung l6st zwar das
Problem, nicht jedoch das Grundpro-
blem, weil ein abgeldster Stellplatz kei-
nen real und dringend bendtigten Stell-
platz ersetzen kann.

Beschrankungszonen

Stellplatzbeschrankungszonen-
satzung vom 7. Juni 2001 (Beispiel
Landeshauptstadt Miinchen)

Befasste sich das vorstehende Kapitel
mit dem Abldsebegehren des Antragstel-
lers, so begegnen wir hier der Ablose-
verpflichtung als Forderung der Gemeinde.

Die Landeshauptstadt Mlnchen hat die
Anderung der Bayer. Bauordnung
(BayBO) zum 1. Juni 1934 zum Anlass
genommen, nach Art. 98 Abs. 2 Nr. 4
BayBO a.F (Art. 91 Abs. 2 Nr. 1 BayBO
n.F) eine gemeindliche Rechtsvorschrift
(Satzung) zu erlassen, nach der inner-
halb des Geltungsbereichs dieser Sat-
zung die Realherstellung von Stellplatzen
— abweichend von der gesetzlichen Re-
gelung nach Art. 52 BayBO - auch dann
unterbunden werden kann, wenn die
Realherstellung auf dem Baugrundstiick
oder einem in der N&he befindlichen
Grundstutck moglich waére.

Hintergrund dieses Satzungserlasses
ist es, dass in den Teilen des
Gemeindegebietes. in denen
es aus verkehrlichen oder/
und stadtebaulichen Grinden
geboten ist, auf die &rtliche

Vertraglichkeit abgestelite
Stellplatzregelunger: zu schaf-
fen.

Fir Wohnnutzungen mus-
sen Steliplatze hingegen
stets in erreichbarer Nhe
vorhanden sein (ca. 300 m).

Gerade in den Innenstad-
ten. insbesonders in den Bal-
lungsrdumen - die auch wei-
terhin als urcane Lsbensrau-
me erhalten werden sollen —

wahrt werden.

Veoraussetzung fiir die Ge-
wahrung eines Zuschusses
ist, dass

Stellplatzablése: Kann der Eigentimer seiner Stellplatzverpflich-
tung auf eigenem Grund nicht nachkommen, wird es teuer.

ist der motorisierie Individu-
alverkehr an sesinen Grenzen
angelangt. Dies gilt auch fur
die Belastbarksit und Aufnah-
mefahigkeit der Stadt und de-
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ren &ffentliche Verkehrsflachen fir den
ruhenden Verkehr. Es werden daher zu-
nehmend Verkehrskonzepte erstellt, die
den motorisierten Individualverkehr aus
der Innenstadt verdrangen sollen. Dem
Instrumentarium der Stellplatzbeschran-
kungszonensatzung kommt deshalb in
diesen Bereichen kinftig verstérkie Be-
deutung zu.

Die Beschrankung der Stellplatze setzt
aber voraus, dass der ruhende Verkehr an
anderer Stelle untergebracht wird und
dass eine Verbindung zwischen Be-
schridnkungszone und Stellplatzangebot
besteht. Diese Voraussetzungen kénnen
nach der Neuregelung in drei alternativen
Fallgestaltungen geschaffen werden:

Es muss sichergestellt sein, dass zu-
sétzliche Parkeinrichtungen flr die allge-
meine Benutzung oder entsprechende
Gemeinschaftsanlagen in ausreichender
Zahl und GroBe zur Verfigung stehen, die

1.in zumutbarer Entfernung von dem
Baugrundstiick oder

2.am Rand der von der Satzung

erfassten Gebietsteile oder

3. in der N&he von Haltestellen leistungs-
fahiger offentlicher Verkehrsmittel lie-
gen, die durch eigene Verkehrswege
oder -einrichtungen mit diesen Ge-
bietsteilen verbunden sind.

Der dritte Fall ist auf GroBst&dte wie die
Landeshauptstadt Minchen zugeschnit-
ten, die Uber ein gut ausgebautes Netz
des d&ffentlichen Personennahverkehrs
verfligen. Die Haltestellen des OPNV wer-
den zu Schnittstellen zwischen OPNV
und Individualverkehr.

Die Neuregelung fuhrt diese dritte Al-
ternative erstmals ein. Dies ist deshalb
erforderlich geworden, weil nach der bis-
herigen Satzungsermachtigung die zu-
satzlichen Parkeinrichtungen am Rande
des Beschrénkungsgebietes varhanden
sein mussten. In GroBistadten — wie Min-
chen - wird der Rand des Beschrén-
kungsgebietes aber immer noch im
Innenstadtbereich sein, in dem der Bau
zusatzlicher Parkeinrichtungen stadte-
baulich und verkehrlich verfehlt ware.
Hier ist es angebracht, auf die Stand-
randgebiete und das Umland auswei-
chen zu kdnnen.

Die Neuregelung korrespondiert mit
der Anderung des Art. 59 BayBO a.F =
Art. 53 BayBO 1998. Beide Regelungen
erginzen einander und ermdglichen die
Verwirklichung neuer Verkehrskonzepte,
mit dem Ziel der Verlagerung des mo-
torisierten Individualverkehrs aus den
Innenstadtbereichen zugunsten einer
Verstarkung des OPNV.

Die Satzung der Landeshauptstadt
Miinchen vom 7. Juni 2001 unterschei-
det zwischen einer inneren (Beschran-

kungszone 1) und einer &uBeren (Be-
schrankungszone Il) Beschrénkungszo-
ne; die Beschrankung gilt nicht fir die
Herstellung von Stellpldtzen und Garagen
far

-~ Wohnnutzungen,
— Spielhallen, Spielcenter und -studios.

In der inneren Beschrénkungszone dir-
fen die nach den Richtzahlen erforderli-
chen Stellplatze nur zu 25 v. H., in der u-
Beren nur zu 50 v. H. real hergestelli, der
Rest muss abgeldst werden.

Die Satzung schrankt also die Anzahl
der erforderlichen Stellplatze nicht ein,
sondern nur die Herstellung.

In den herzustellenden Anteil von 25 %
bzw. 50 % dirfen die Stellplatze fur die-
jenigen Nutzungen nicht eingerechnet
werden, fur die nach § 1 Abs. 3 der v.g.
Satzung die Beschrénkung nicht gilt.

Sofern das stellplatzpflichtige Vorha-
ben in einer radialen Entfernung von mehr
als 800 m von einer U- oder S-Bahn-
haltestelle liegt, bzw. in einer radialen
Entfernung von mehr als 400 m von einer
Haltestelle einer beschleunigten Tram-
bahnlinie liegt, kann von den in Abs. 1
festgelegten Beschrédnkungsquoten ab-
gewichen werden.

Soweit Stellplatze nach der Stellplatz-
beschrankungssatzung nicht hergestellt
werden dirfen, ist die gesetzliche Ver-
pflichtung zur Herstellung der Stellplatze
durch eine AblGsevereinbarung nach Art.
53 BayBO zu erfillen.

Abweichend von Absatz 1 Satz 1 dir-
fen flr ein neues Vorhaben keine zusatzli-
chen Stellpldtze hergestellt werden, wenn
und soweit eine Gesamtberechnung von
Altbestand und neuem Vorhaben ergibt,
dass die Anzahl der bereits real vorhan-
denen Stellpldtze 25 % (in der inneren
Zone) bzw. 50 % (in der duBeren Zone)
der nach Art. 52 BayBO insgesamt fir
den Altbestand sowie das neue Vorhaben
erforderlichen Stellpldtze Uberschreitet.

Auf die Beschrankungen nach § 2 Abs.
1 der Satzung kann insbesondere ganz
oder teilweise verzichtet werden, wenn

1. dies der Schaffung von Behinderten-
stellplétzen dient und ein Bedarf an
soichen Stellplatzen gegeben ist oder

2. dies im &ffentlichen Interesse liegt (z.B.
bei Stellplatzen flr Einsatzfahrzeuge
von Polizei, Feuerwehr. Sanitatsdienst,
Krankenanstalten) oder

3. dies der Schaffung von Stellplatzen flr
eine bereits vorhandene Wohnnut-
zung, fur die kein Stellplatz nachgewie-
sen ist, dient und die Nutzung der
Stellplatze zugunsten der Wohnnut-
zung rechtlich gesichert ist oder

4. dies der Schaffung von Stellpl&tzen fur
Betriebe mit einem Stellplatzbedarf bis
zu vier Stellplatzen dient und die Be-
lange des Verkehrs und des Stadte-
baus die Herstellung der Siellplatze
vertretbar erscheinen lassen oder

5. in einer Tiefgarage nicht mehr als acht
notwendige Stellplatze untergebracht
werden oder

6. liber die nach § 2 Abs. 1 zuldssigen
Stellplatze weitere Stellplétze flr die
zuldssige Nutzung bendtigt werden,
um einen geordneten Betriebsablauf
zu gewdhrleisten.

Im Rahmen des § 2 Abs. 3 der Satzung
kann bei Vorliegen besonderer Umstande
(z.B. erschwerte Erreichbarkeit der Halte-
stelle) auch eine kirzere Entfernung zu-
grunde gelegt werden.

Festsetzungen rechtsverbindlicher Be-
bauungspléne, die von der v.g. Satzung
abweichende Regelungen treffen, gehen
dieser Satzung vor.

Abldsungsbetrage

Derzeit glltige Ablésungsbetrége in Man-
chen:

— Innerhalb des Altstadtringes:
6.250 Euro

— Zwischen Altstadtring und Mittlerem
Ring:
5.000 Euro

- AuBerhalb des Mittleren Ringes:
3.750 Euro

Die Stellplatzbeschrénkungszonensat-
zung fuhrte bei betrieblichen Antragstel-
lern zu keinem nennenswerien Wider-
stand im Interessenbereich, da vielfach
oder meist die Realherstellung eines
Stellplatzes, z.B. in einer mehrgeschossi-
gen Tiefgarage, zum Ablésungsbetrag
nicht méglich ist.

Von den Arbeitnehmern der Betriebe.
deren Unternehmen durch dis Steliplatz-
beschrénkungszonensatzung  gezwun-
gen sind, 50 v. H. bzw. 75 v. H. der erfor-
derlichen Stellplétze abzuldsen. wird die
Satzung wohl nicht mit Begeisterung auf-
genommen, da sie doch einen gewissen
Bequemlichkeitsverlust zum Inhait hat.

Diesen Beitrag stellte uns die
Erika Schindecker Gesellschaft
fir Organisation, Vorbereitung
und Betreuung von Bauobjekten
mbH, Sendlinger Strafle 21/1V,
80331 Minchen, Telefon 089 -
260 35 66, Fax 089-2607881
mail: schindecker@web.de,
Internet: www.schindecker-
muenchen.de, zur Verfiigung




