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Die neue Miinchner Stellplatzsatzung

Aufgrund der Novellierung der Bay-
erischen Bauordnung zum Januar
2008 hat die Stadt Miinchen eine ei-
gene Stellplatzsatzung fiir Kraftfahr-
zeuge erlassen. Die Satzung gilt fir die
Ermittlung und den Nachweis von not-
wendigen Stellplatzen fiir Kraftfahr-
zeuge nach Art. 47 Bayerische Bauord-
nung (BayBO) im Stadtgebiet Miinchen.
Regelungen in Bebauungspldnen oder
sonstigen stadtebaulichen Satzungen,
die von den Regelungen der Satzung
abweichen, haben Vorrang.

Ziel der Satzung ist einerseits, an die
Erfolge des bisherigen Parkraumkonzep-
tes so weit wie méglich anzukniipfen. An-
dererseits sollen im Baugenehmigungs-
verfahren oder Freistellungsverfahren
nachvollziehbare Stellplatzrichtzahlen

und Berechtigungsgrundlagen zur Verfu-
gung stehen. Die Stellplatze werden wei-
terhin

gepruft.

im Baugenehmigungsverfahren
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Parkraum in GroBstédten ist knapp, denn
diese Stellplatznutzung gibt es leider nur
auf dem Schrotiplatz.
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Parkraumkonzept

Zu den wesentlichen Bausteinen des
Minchener Parkraumkonzepts gehort
auf der einen Seite die Begrenzung und
die bedarfsgerechte Bewirtschaftung des
Parkraumangebots fiir den Besuchs-,
Einkaufs- und Beschaftigungsverkehr in
den Innenstadtgebieten. Auf der anderen
Seite steht der gleichzeitige Ausbau des
offentlichen Personennahverkehrs, das
Angebot von Park&Ride-Platzen und die
Errichtung von zusatzlichem Parkraum
ftr Anwohnerinnen und Anwohner in den
betroffenen Innenstadtgebieten, zum Bei-
spiel durch den Bau von Anwohnertiefga-
ragen. Die bisherigen Instrumente dafir
waren die Stellplatzbeschrankungssat-
zung, die zum 31. Dezember 2007 auf-
gehoben wurde und die Ablésegelder fur
nicht errichtete Stellplatze, die in diese
Projekte flieBen konnten.

Notwendige Stellplatze fiir Personen-
kraftwagen durch Herstellung und Ab-
l6se

Die Zahl der notwendigen Stellplatze
im Sinne des Art. 47 Abs. 1 Satz 1 und 2
BayBO fiir den Personenkraftwagen be-
misst sich nach den in der Anlage 1 zur
Satzung genannten Richtwertzahlen. Fiir
Wohnnutzungen sind die pflichtigen Stell-
platze grundséatzlich real herzustellen. Ei-
ne Ablose ist nur mdglich bei nachtrag-
lichem Dachgeschossausbau, mit dem
neuer Wohnraum geschaffen wird. In be-
grindeten Einzelfédllen wird eine Ablo-
se auch dann zugelassen (zum Beispiel
durch Anbau oder Aufstockung), wenn
sie keine Dachgeschossausbauten sind.

Die notwendigen Stellplatze sind
grundsatzlich auf dem Baugrundstiick
oder nach MaBgabe des Art. 47 Abs. 3
Nr. 2 BayBO auf einem Grundstlick in
N&he des Baugrundstiicks herzustellen.
Art. 47 Abs. 1 Satz 3 BayBO bleibt un-
bertiihrt.

Die neue Satzung setzt bei der Er-
richtung von Stellpldtzen in bestimmten
Gebieten nun verstéarkt auf die freiwilli-
ge Begrenzung durch Bauherrinnen und
Bauherrn. Dazu sind Bereiche definiert,

Ftir Freude am Immobilienbesitz
und wirtschaftlichen Erfolg auch im
schwierigen Umfeld des Mietrechts
und der aktuellen BGH-Rechtsprechung

Erika Schindecker ist
geschéftsfihrende
Gesellschafterin  der
Erika Schindecker
Gesellschaft fiir Orga-
nisation, Vorbereitung
und Betreuung wvon
Bauobjekten mbH,
Vorstandsmitglied im
Bundesverband Frei-
er Immobilien- und
Wohnungsunterneh-
men - Landesverband
Bayern.

die durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr sehr gut erschlossen sind. Dort
kann im Baugenehmigungsverfahren ¢ e
Zahl der notwendigen Stellplétze rer, -
ziert und verstérkt von der Ablésemy
lichkeit Gebrauch gemacht werden. e

ErmaBigung der Zahl der notwendige
Stellplatze fiir Personenkraftwagen

Fir Nichtwohnnutzungen sind in den
Geltungsbereichen

(a) der Zone | nur 50 %,
(b) der Zone Il nur 75 %

der nach § 2 der Satzung zu ermitteln-
den, gerundeten Zahl an Stellpldtzen als
notwendige Stellplatze im Sinne des Art.
47 Abs. 1 BayBO nachzuweisen.

Fir Nichtwohnnutzung auBerhalb der
Geltungsbereiche von Zone | und Il ge-
nlgt es, nur 75 % der nach § 2 der Sat-
zung ermittelten, gerundeten Zahl an
Stellpléatzen als notwendige Stellplatze im
Sinne des Art. 47 Abs. 1 BayBO nachzu-
weisen, wenn sich die Baugrundstiicke in
einer radialen Entfernung von

* 600 Metern von Haltepunkten der U-
oder S-Bahn bzw.

e 400 Metern von Haltepunkten der Tram

befinden. Gemessen wird dabei vom Mit-
telpunkt des Bahnsteigs der jeweiligen
Haltestelle.

Fir Nichtwohnnutzung sind

a) im Geltungsbereich der Zone | min-
destens 25 %,
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b) im Geltungsbereich der Zone Il min-
destens 50 % und

c) in den ErméaBigungsféllen des § 3 Abs.
2 dieser Satzung mindestens 50 %

der ermittelten, gerundeten Zahl an Stell-
platzen herzustellen. Es ist mindestens
ein Stellplatz herzustellen. Die nicht her-
gestellten, notwendigen Stellplatze sind
durch Ubernahme der Kosten fiir die Her-
stellung der Stellplatze in angemessener
Héhe gegeniiber der Gemeinde (Ablose-
vertrag) abzulésen (lagebedingte Abl6-
se).

Fur Nichtwohnnutzung auBerhalb der
Anwendungsbereiche der Satzung kann
die Pflicht zur Herstellung der Stellplat-
ze auf Antrag auf bis zu 75 % der not-
wendigen Stellpldtze abgesenkt werden,
soweit der Nachweis erbracht wird, dass
der zu erwartende Zu- und Abfahrtsver-
kehr auf andere Weise als durch Stellplat-
ze auf dem Baugrundstiick oder auf ei-
nem geeigneten Grundstiick in Ndhe des
Baugrundstiicks abgewickelt werden
kann. Die nicht hergestellten, notwendi-
gen Stellplatze sind durch Ubernahme
der Kosten fiir die Herstellung der Stell-
platze in angemessener Héhe gegeniliber
der Gemeinde (Ablosevertrag) abzuldsen
(einzelfallbezogene Abldse).

Soweit die Unterbringung der Stell-
platze, die herzustellen sind, auf dem
Baugrundstick oder in Ndhe des Bau-
grundstiicks nicht méglich ist, kann die
Verpflichtung nach Art. 47 Abs. 1 Bay-
BO in besonderen Einzelfallen auf Antrag
auch dadurch erfiillt werden, dass die
Kosten flir die Herstellung der notwen-
digen Stellplatze in angemessener Hohe
gegeniiber der Gemeinde (Abldsevertrag)
ibernommen werden (Ablése wegen
Unméglichkeit der Herstellung).

Von der vorne genannten Ablésem&g-
lichkeiten sind Nutzungen ausgenom-
men, die fiir inren geordneten Betriebs-
ablauf darauf angewiesen sind, Zu- und
Abfahrtsverkehr durch Stellplatze auf
dem Baugrundstiick oder auf einem ge-
eigneten Grundstiick in Nahe des Bau-
grundstilicks abzuwickeln.

Die Stellplatzablésebetrage je Stell-
platz wurden wie folgt angepasst:

* Zone| (innerhalb Altstadtring):
12.500 Euro

e Zone |l (innerhalb Mittlerer Ring) und
vergleichbare Lagen (§ 3 Abs. 2 Stell-
platzsatzung): 10.000 Euro

« Ubriges Stadtgebiet: 7.500 Euro

Zahl der notwendigen Stellplatze fiir
Lastkraftwagen und Kraftomnibusse

Fir bauliche Anlagen, die aufgrund ih-
rer Nutzung regelmaBig von Lastkraftwa-
gen oder Kraftomnibussen angefahren
werden, kdnnen zusétzlich notwendige

Stellplatze fur diese Fahrzeugarten ver-
langt werden.

Stellplatzberechnung im Baugenehmi-
gungsverfahren

Mit der Satzung werden auch die Richt-
zahlen und die Berechnungen flr den
Nachweis von Stellplatzen im Baugeneh-
migungsverfahren neu bestimmt. Bei der
Ermittlung ist kiinftig darauf zu achten,
dass die Nutzflichen als Berechnungs-
grundlage jetzt in der Satzung genau de-
finiert sind. Kdnnen bestimmte Vorhaben
nicht zugeordnet werden, so sind in Ab-
sprache mit der Lokalbaukommission im
Einzelfall auch hdhere oder niedrigere
Stellplatzzahlen méglich.

Abweichungen

Eine Abweichung von dieser Regel ist
stets nachvollziehbar zu begrinden.

Im Zusammenhang mit der Stellplatz-
verpflichtung ist noch anzusprechen

« die Entkernung einer Bauanlage, die
dann stellplatzméBig als Neubau in die
Berechnung aufzunehmen ist;

» gefangene Stellplétze, die als Ausnah-
me bzw. Abweichung mdglich sind bei

— Gebauden mit Einliegerwohnung,

— in baulichen Anlagen oder Hotelga-
ragen, wenn die abgestellten Fahr-
zeuge von Parkwéchtern oder ande-
ren Angestellten bewegt werden und

— in baulichen Anlagen, in denen die
Méglichkeit der Absprache Uber die
zeitliche Stellplatznutzung besteht
(z. B. Biirogebdude mit einem Nut-
zer, in der Betriebsbeschreibung ge-
nau ausflhren).

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 und den Ausschluss von Stellplatzen
bestimmen. Es gibt keine obligatorische
Ablésung mehr.

Die Stellplatzsatzung kann im Internet
unter www.muenchen.info/dir/recht/926/
926_20071219.htm abgerufen werden.
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