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Teil 8: Stellplatz- und Garagenbaupflicht

Gesetzliche Grundlage ist Art. 52 Abs. 2 und 3 BayBO

Erika Schindecker, Minchen

ie auBerordentliche Zunah-
Drne der Kraftfahrzeuge macht

es erforderlich, dass jedes
bebaute Grundstiick den mit ihm
verbundenen ruhenden Kraftfahr-
zeugverkehr aufzunehmen hat, da-
mit offentliche Verkehrsflachen
maoglichst fir den flieBenden Ver-
kehr frei bleiben und nicht zum lan-
geren Abstellen der Fahrzeuge in
Anspruch genommen werden.

Jede BaumaBnahme mit einem Nut-
zungsinhalt nach MaBgabe von §§ 2 bis
11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
l6st die gesetzliche Verpflichtung aus,
Stellplatze in Abhangigkeit von der Art
der Nutzung in ausreichender Zahl und
GroBe und in geeigneter Beschaffenheit
herzustellen. Anzahl und GroBe der Stell-
platze richten sich auch nach Art und
Zahl der vorhandenen und zu erwarten-
den Kraftfahrzeuge der sténdigen Benut-
zer und Besucher der Anlagen, wobei die
Besucherstellplatze nicht der Erflllung
der aus der Art der Nutzung resultieren-
den Stellplatzverpflichtung dienen.

Bei Anderung baulicher Anlagen oder
ihrer Nutzungsart sind Stellplatze in sol-
cher Zahl und GréBe herzustellen, dass
die duch die Anderung zusitzlich zu er-
wartenden Kraftfahrzeuge aufgenommen
werden kénnen.

Stellplatze und/oder Garagen sind auf
dem Baugrundstlick in ausreichender
GroBe und Anzahl zu schaffen. Es ist
grundsatzlich méglich, sie in der Nahe
nachzuweisen, wenn ein dafiir geeigne-
tes Grundstiick zur Verfligung steht und
seine Benutzung fir diesen Zweck recht-
lich gesichert ist (Art. 52 Abs. 4 BayBQ).

Der Bedarfsberechnung sind auch
heute noch — mit Ausnahme in der Lan-
deshauptstadt Minchen — die Richtzah-
len fiir den Stellplatzbedarf (IMBek. vom
12.02.1978, Anlage zu Abschnitt 3, MaBlI.
S. 181) zugrunde zu legen, die in weiten
Bereichen einen Festsetzungspielraum
z.B. von... bis... m? Nutzfldche einrdumen
und auch den erforderlichen Anteil von
Besucherpldtzen nennen. Ein Entwurf
des BayStMdl vom 29.08. 1995 Uber die
Neufassung der Richtlinien und Richt-
zahlen fiir Stellplatze ist ausgearbeitet,
jedoch bis heute nicht bekanntgemacht.

Fiir die Landeshauptstadt Miinchen
gelten nach dem Stadtratsbeschluss vom
20.07.1978 eigene Richtzahlen in der
Fassung der Mitteilung 1996 Nr. 7 vom
12.07.1996 des Planungsreferats HA IV -
Lokalbaukommission, die den staatlichen
Rahmen nennen, aber gleichzeitig den
Regelfall festlegen und Sonderregelun-
gen zum Inhalt haben.

Mit der Novellierung der BayBO zum
1.06.1994 und zum 1.01.1998 war zu-
nichst noch keine Anderung der Richt-
zahlen verbunden, obwohl eine solche im
Hinblick auf das seit 1978 stark angeho-
bene Kfz-Aufkommen eingetreten und
damit die erforderliche Anderung not-
wendig ist.

Als ,Ndhe zum Baugrundstick® kann
ein Umkreis von maximal 300 m gelten;
als rechtliche Sicherung ausschlieBlich
eine entsprechende Grunddienstbarkeit,
sowie eine  beschrinkt-personliche
Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde/
Stadt, um auszuschlieBen, dass die zivil-
rechtliche Dienstbarkeit ohne Beteiligung
bzw. Zustimmung der Gemeinde ge-
l16scht werden kann.
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Die bauaufsichtliche Genehmigungs-
voraussetzung der Erflllung der Stell-
platzverpflichtung ist ein bekannter An-
tragsinhalt und sollte eigentlich keine
Hiirde sein, wird es aber sofort, z. B.

B wenn in einem Kleinsiedlungsgebiet, in
einem reinen und auch einem allgemei-
nen Wohngebiet sowie in einem Son-
dergebiet, das der Erholung dient,
mehr Garagen oder Stellpldtze bean-
tragt werden sollen, als nach der Be-
darfsberechnung auf der Grundlage
der Richtzahlen erforderlich sind. Dem
steht § 12 Abs. 2 BauNVO entgegen,
mit der Beschriankung auf 1 StPL/
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Wohneinheit < 156 m? Wohnflache, 2
StPI. > 156 m? Wohnflache in Minchen,
1 - 2 StPl./Wohneinheit nach den im-
mer noch giiltigen Richtzahlen gem.
IMBek. v. 12.02.1978 fiir Bayern;,

B wenn die mit einer Tiefgarage unter-
baute Flache zusammen mit der Uber-
bauten Flache der MaBnahme ein-
schlieBlich befestigter Wegeflihrungen
etc., die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO
festgesetzte Obergrenze von GRZ 0,8
Uberschreitet;

E wenn durch die Erflillung der Stellplatz-
verpflichtung Baumbestand reduziert
werden muss;

& wenn die Erflllung der Stellplatz-
verpflichtung aus Grinden des Grund-
stlickszuschnittes und des Nutzungs-
inhaltes des Antrages in Verbindung
mit § 19 Abs. 4 BauNVO zu mehrge-
schossigen Tiefgaragen und damit zu
wirtschaftlich unverhaltnismaBig hohen
Aufwendungen flihrt, die beim Zusam-
mentreffen mehrerer unglinstiger Ver-
héltnisse (z.B. Einbau in das Grund-
wasser) sehr rasch die 30.000 EURO
Grenze/Stellplatz erreichen und Uber-
schreiten kénnen.

Ein groBes Problem in diesem Zusam-
menhang sind die seit vielen Jahren oft
ohne Baugenehmigung vorgenommenen

Nutzungsénderungen:
Ein Beispiel: Baugenehmigung 1898:

Wohnen im Erdgeschoss, genutzt seit
1961 als Rechtsanwaltspraxis); hier gilt
als Stichtag fiir den Nachweis und die Er-
fullung der Stellplatzverpflichtung geman
Art. 52 Abs. 3 BayBO der 1.10.1962;

d.h. wenn die Nutzungsénderung nach
diesem Stichtag erfolgt ist, muss die Er-
flllung der Stellplatzverpflichtung nach
den heute geltenden Richtzahlen
nachgewiesen werden, was in in der
Regel praktisch kaum mdéglich ist und da-
her zur Untersagung der gewerblichen
bzw. Nichtwohnnutzung flihren kann. In
Einzelfallen kénnen Stellplatze auf Antrag
auch abgelost werden (auf die Stellplatz-
abldse wird in der nachsten Folge einge-
gangen werden).

Am 1.10.1962 wurde die Minchner
Bauordnung (MBQ) von der BayBO abge-
I6st. Im Geltungszeitraum der MBO un-
terlagen Nutzungsénderungen von Woh-
nen in Biro (mit — nach heutigen MaBsta-
ben — erhéhtem Stellplatzbedarf) nicht
der Baugenehmigungspflicht.

Flr das Beispiel: Will man jedoch im Jah-
re 2004 die Rechtsanwaltspraxis aufge-
ben und eine Gaststatte im Erdgeschoss
unterbringen, so kdnnen die fiktiven Stell-
plétze flr die Praxis (je 30 m?/ 1 St.PL.) bei
der geplanten Gaststattennutzung (je 10
m? Nettogastraumflache / 1 St.PL) in An-

. satz gebracht werden.

Eine Problemlésung bei Wohnbauvor-
haben liegt in der stets moglichen Modi-
fizierung des Bauantrages in Richtung
weniger stellplatzrelevanter Grundriss-
aufteilungen, d.h.
weniger Klein- und
Kleinstwohnungen
oder mit dem Antrag
auf Ausweisung
oberirdischer Stell-
platze in ver-
kehrsnaher und ei-
ner die Gesundheit,
das Wohnen, das
Arbeiten und die
Ruhe in der Umge-
bung durch Larm
und Abgase nicht er-
heblich  stérender
Situierung.

Hierbei ist jedoch
zuséatzlich die gan-
gige und gelibte
Praxis zu beachten,
dass bei Anordnung
von mehr als 4 - 6
ebenerdigen Stell-
platzen regelmaBig der Bau einer Tiefga-
rage zu prifen ist, die in moglichst groBen
Bereichen unter der Hochbauanlage an-
geordnet werden soll.

Eine Abweichung von dieser Regel ist
stets nachvollziehbar zu begriinden.

Im Zusammenhang mit der Stellplatz-
verpflichtung ist noch anzusprechen

E die Entkernung einer Bauanlage, die
dann stellplatzmaBig als Neubau in die
Berechnung aufzunehmen ist;

E das Verbot, auf der Rechtsgrundlage
von § 3 Abs. 1 der Vorgartensatzung
vom 4.03.1992 der Landeshauptstadt
Miinchen, Stellplatze im ausgewiese-
nen Vorgartenbereich zu situieren;

E gefangene Stellplatze, die als Ausnah-
me bzw. Abweichung mdglich sind bei

— Geb&uden mit bis zu 2 Wohneinheiten

- in baulichen Anlagen oder Hotel-
garagen, wenn die abgestellten Fahr-
zeuge von Parkwachtern oder anderen
Angestellten bewegt werden und

— in baulichen Anlagen, in denen die
Maoglichkeit der Absprache Uber die

zeitliche Stellplatznutzung besteht (z.B.
Blirogeb&ude mit einem Nutzer).

Ohne Platz fiirs Auto geht es nicht.

Die Genehmigungsbehdrde kann vom
Normalfall abweichende Forderungen auf
der Grundlage von gemeindlichen Fest-
setzungen in Bebauungsplan oder Sat-
zung stellen. Durch Bebauungsplan oder
durch Satzung kann die Gemeinde die
Anzahl, die Art und Weise der Stellplatze,
die Festsetzung von Gemeinschaftsanla-
gen, den Ausschluss von Stellplétzen und
die Ablosepflicht bestimmen.
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