62

ERSTES UND ZWEITES MODERNISIERUNGSGESETZ 2024

Neues Stellplatzrecht in Bayern

\/erwaItungsveremfachumg Buro-
kratieabbau, Kostensenkung
diese Schlagworte pragen die Agenda
des offentlichen Diskurses, wenn es
um die vielgescholtene Wettbewerbs-
situation unseres Landes geht. Wer
wird daher nicht zustimmend goutie-
ren wollen, wenn der Gesetzgeber nun-
mehr nicht nur mahnen, sondern auch
konkrete Taten folgen lassen maochte.
In diesen Kontext sind das Erste und
Zweite Modernisierungsgesetz 2024
des Freistaats Bayern (im Folgenden
aus Grinden der Vereinfachung als
ModG 2024 bezeichnet) einzuordnen,
der sich in den im Dezember 2024
verabschiedeten Gesetzen, neben An-
derungen in zahlreicher Verwaltungs-
vorschriften, auch das landesgesetz-
lichen Bauordnungsrecht zum Gegen-
stand einer gesetzlichen Deregulierung
machte - mit der Absicht, Verfahren zu
verschlanken, Standards zu deregulie-
ren und somit die Kostenlast fur Bau-
unternehmen und Immobilienkaufern
im Zuge der Errichtung und Anderung
von Gebauden einzudammen.

Bis zum 30.09.2025 galt im Freistaat
Bayern landesweit, geregelt in Art. 47
BayBO (alt), die gesetzliche Pflicht,
bei der (Neu-)Errichtung baulicher An-
lagen sowie bei einer Anderung/Nut-
zungsanderung bestehender Anlagen,
Stellplatze - bzw. den aus der gean-
derten Nutzung resultierenden Mehr-
bedarf an diesen - in ausreichender
Zahl und GroBe sowie Beschaffenheit
herzustellen. Die seinerzeitige Aufnah-
me einer gesetzliche Stellplatzpflicht
in der BayBO als Regelwerk des lan-

desrechtlichen Bauordnungsrechts
folgte aus der Erkenntnis, dass Bau-
vorhaben und deren Nutzung, sei es
im gewerblichen Kontext oder aber im
Zuge privater Wohnbauvorhaben, stets
die Zunahme des meist motorisierten
Individualverkehrs bedingen und die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(Parken) dem Verursacherprinzip fol-
gend bereits bauordnungsrechtlich
reglementiert werden sollte. Die Rege-
lung zur Unterbringung des ,,Deutschen
liebsten Kindes®, des Automobils, auf
oder jedenfalls in unmittelbarer Nahe
des jeweiligen Baugrundsticks hat
der Gesetzgeber bis dato als seine ge-
setzliche Aufgabe verinnerlicht. Nicht
zuletzt wegen des deutlichen Ruck-
gangs verfugbarer Bauflachen und der
in Zusammenhang mit der Herstellung
privater Verkehrsflachen stehenden
erheblichen Kostenlast, vollzieht nun-
mehr der Freistaat Bayern einen von
ihm als ,Systemwechsel” bezeichne-
ten Paradigmenwechsel bei der Stell-
platzpflicht. Unter dem Stichwort der
LEntburokratisierung” entfallt eine ge-
nerelle, landesgesetzliche Pflicht zur
Bereitstellung von Stellplatzen im
Zuge von Bauvorhaben,

Ob und inwieweit Stellplatze ver-
pflichtend gefordert werden, liegt nun
ausschlieBlich in der Satzungshoheit
der jeweiligen Gemeinden. Unter dem
populéren Schlagwort der ,Kommuna-
lisierung” legt der bayerische Landes-
gesetzgeber die Entscheidung dartiber,
Stellpldtze in  Zusammenhang mit
Bauvorhaben zu fordern, in die Hande
der Gemeinden, wobei diesen in ihrer
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Im Zuge des Ersten und Zweiten
Modernisierungsgesetzes giitin
Bayern ein neues Stellplatzrecht,

bisherigen Entscheidung beschrankt
werden, Vorgaben Uber Beschaffen-
heit und MaB der vor Ort als notwendig
erachteten Anzahl von Stellplatzen zu
treffen. Dies wird ausschlieBlich durch
die Bayerischen Garagen- und Stell-
platzverordnung  (GaStellV) geregelt
und insbesondere die als ,notwendi-
ge Zahl der Stellplatze” vom Freistaat
Bayern in der zum 01.10.2025 in Kraft
getretenen Anlage zu 8 20 GaStellV
(Anlage neu) definiert und somit in
ihrer Hohe begrenzt.
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Am 10.12.2024 hat der Bayerische Land-
tag das Erste und Zweite Modernisierungs-
gesetz Bayern beschlossen. Beide Gesetze
enthalten Anderungen der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) - mit dem Ziel, Bau-
prozesse durch Vereinfachung und Ent-
burokratisierung effizienter zu gestalten.
Danach entfallt seit dem 01.10.2025 die Ver-
pflichtung zum Bau von Stellplatzen. Kiinftig
wird dies nur noch durch lokale Satzungen
geregelt. Doch bedeuten die MaBnahmen
auch eine tatsachliche Vereinfachung?

Yw.magazin-quartier.de

Was wird durch das ModG 2024

in Bezug auf die Stellplatzpflicht

in Bayern vereinfacht?

HOCHSTZAHL ALS OBERGRENZE

Fur Bauwerber, ob private Hauslebauer oder
gewerbliche Bauunternehmen, ist zunachst
klar, dass kunftig bei Vorhaben im unbe-
planten Innenbereich hochstens Stellplatze
in der Anzahl It. Anlage (neu) zu S 20 der
GaStellV gefordert werden kénnen. Dies ist
bei der Projektion und Konzeption eines
Bauvorhabens sicherlich hilfreich. Sollte das
Vorhaben in einer Gemeinde geplant sein,
die keine Satzung hat oder in ihren bisheri-
gen Stellplatzregelungen eine hohere Anzahl
als die fur Bayern verbindlich vorgegebenen
Hochstzahlen gefordert hat und diese Sat-
zung nicht bis zum 30.09.2025 an die neue
Rechtslage angepasst worden sein, besteht
in dieser Gemeinde wegen des in letzterem
Fall gesetzlich geregelten, automatischen
AuBerkrafttretens der Stellplatzsatzung als
ortliche Bauvorschrift (zunachst) keine Stell-
platzpflicht.

Aber wie so oft, gibt es Ausnahmen. Auch
hier konnte dennoch eine Pflicht fortbeste-
hen: Soweit die Stellpladtze, insbes. deren
Anzahl, individuell in Bebauungsplanen oder
sonstigen Satzungen nach dem BauGB, die
vordem 30.09.2025 in Kraft gesetzt wurden,
geregelt sind, gelten diese fort, selbst wenn

sie eine hohere Anzahl ausweisen als in der
Anlage (neu) gefordert, so Art. 83 Abs. 5,
Satz 2, 2. HS, Art. 81 Abs. 2 Satz 1 BayBO.
Die Ausnahme liegt in dem Umstand be-
grindet, dass in Bebauungsplanen und/
oder stédtebaulichen Satzungen, die jeweilig
vorgenommenen Festsetzungen i.d.R. auf
einem auf das konkrete Plangebiet individu-
ell abgestimmten Gesamtkonzept beruhen
und im Rahmen des Planverfahrens um-
fassend abgewogen wurden. Im Gegensatz
zu einer generalisierenden Regelung, also im
Rahmen einer flur das gesamte Gemeinde-
gebiet geltenden Stellplatzsatzung, wird in
einer Satzung nach dem bundesrechtlichen
Baugesetzbuch somit die raumliche Geltung
eingegrenzt. Daher sind Regelungen aus ,al-
ten” Stellplatzsatzungen, welche in vor dem
0110.2025 bestandskréftige Bebauungsplé-
ne eingeflossen sind, im Rahmen der sog.
statischen Verweisung, nach wie vor zu be-
achten. Jedenfalls so lange, wie die stidte-
bauliche Satzung/der Bebauungsplan nicht
gedndert wird.
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KEINE ZUSATZLICHEN STELL-
PLATZE BEI UMWANDLUNG ZU
WOHNRAUM IM BESTAND
Vereinfacht wird jedenfalls die Frage
nach Stellplatzen (ndmlich keine, Art
81 Abs 1 Nr. 4b) 2 HS BayBO) be
der Umwandlung zu Wohnraum im
Bestand, beim Ausbau von Dachge-
schossen zu Wohnzwecken oder aber
bei der Aufstockung bestehender Ge-
baude mit Wohnungen (bishenig gel-
tende Steliplatzsatzungen als ortliche
Bauvorschriften konnen diesen Vor-
haben schon vor dem 3009 2025 wg
der bereits seit dem 01012025 gel-
tenden gesetzlichen Vorschrift It Art.
81 Abs. 5 BayBO 1 V.m Art 57 Abs 1
Nr 18 BayBO nicht entgegenstehen)
For Nutzungsanderung baulicher An-
lagen zu Wohnzwecken durfen ab dem
01102025 keine widersprechenden
Satzungsregelungen (neu) getroffen
werden.

VORGABE ZU GROSSE

UND AUSGESTALTUNG

Ferner konnen in neuen, ab dem
01102025 geltenden Satzungen kei-
ne Vorgaben mehr zu GroBe und Aus-
gestaltung der Stellplatze getroffen
werden. Der neu gefasste Art. 81 Abs 1
Nr. 4 BayBO ermaglicht damit kunftig
lediglich die Verpflichtung zur Herstel-
lung von Stellplatzen. Bei Fragen zur
GroBe ist die nach wie vor geltende
GaStellV heranzuziehen. Doch auch
hier konnen, wie im Folgenden darge-
legt, noch Ausnahmen gelten.

STELLPLATZNACHWEIS

Art und Weise des Stellplatznach-
weises bleibt ausschlieBlich dem Sat-
zungsrecht vorbehalten. Gleiches gilt
far Abloseregelungen mit der Beson-
derheit, dass die Hohe der Ablose-
summe nicht mehr frei bestimmt wer-
den kann, sondern auch in der Hohe
durch die (tatsachlichen) Kosten der
Herstellung gedeckelt waren. Regelt
die neue Satzung nichts, dann missen
die Stellplatze auf dem Baugrundstick
hergestellt werden.

RECHT & STEUERN: Erstes und Zweites Modernisierungsgesetz 2024
h

Die Planung von Stellplatzen
wird beim Schaffen von
Wohnraum vereinfacht: bei
der Umwandlung im Bestand,
beim Dachgeschossausbau
oder der Aufstockung.”

Ist der Wegfall der gesetzlichen
Stellplatzpflicht im ModG 2024
tatsachlich eine MaBnahme

der Entbirokratisierung?

Hier kommmt es auf den Blickwinkel an

Der Landesgesetzgeber wird fur sich in

Anspruch nehmen wollen, durch eine

JVerschlankung” der gesetzlichen For-

derungen im Bauordnungsrecht in Be-

zug auf die Stellplatze einen wesent-
lichen Beitrag zur Entburokratisierung
geleistet zu haben. Entscheidend je-
doch ist nach diesseitigem Verstand-
nis, ob beim Anwender des Gesetzes,
den Kommunen, den Bauamtern in
den Stadten und Landratsamtern so-
wie dem Bauwerber als solchen ein
geringerer Aufwand als bisher zu er-
warten ist. Das darf indes bezweifelt
werden. Dies beginnt schon mit der

Frage, wie viele Stellplatze im Einzelfall

konkret gefordert werden und somit

geplant werden mussen,

a. Tatsachlich ist in Bezug auf die
Nutzungsanderung bzw. den nach-
traglichen Einbau von Wohnungen
in Bestandsgebauden eine Verein-
fachung und auch eine Entbliro-
kratisierung zu erwarten. Selbst bei

b

Fortgeltung bisherigen Satzungs-
rechts konnen in diesen Fallen die
ortlichen Bauvorschriften nicht ent-
gegengehalten werden, siehe cben

bleibt  daher
jedenfalls der Gang zum Rathaus
nicht erspart. Zum einen, um die
Frage zu beantworten, ob ab dem
0110.2025 vor Ort eine kommunale
Bauvorschrift, welche die Her-
stellung von Stellplatzen anordnet,
existiert. Zum anderen, um ggf die
in der geltenden Satzung geforderte
Anzahl in Erfahrung zu bringen.
Denn in ortlichen Bauvorschriften
ist eine Reduzierung von der Stell-
platzzahl der GaStellV nach wie
vor zulassig. Aus der anwaltlichen
Beratungspraxis und der Kennt-
nis der kommunalen Lebensreali-
tat st jedoch zu vermuten, dass
zahlreiche Gemeinden, sofern sie
bereits Gber eine Stellplatzsatzung
verflgten, diese mittlerweile der neu
geltenden Rechtslage angepasst
haben. Dies kann im Ubngen im
Einzelfall u.U. zur Folge haben,
dass insbesondere bei Neubauvor-
haben im Wohnungsbau nunmehr

Dem Bauwilligen
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pauschal fur jede Wohnung zwe
Stellplatze gefordert werden, auch
wenn in der Vergangenheit zwischen
kleineren und groReren Wohnungen
differenziert wurde Auf die auto-
matische  AuBerkraftsetzung  be-
stehender Stellplatzsatzungen und
somit dem Wegfall einer Stellplatz-
pflicht 1in Bayern sollte daher der
Bauwerber nicht vertrauen. Nicht
zuletzt aufgrund einer umfang-
reichen Informationspolitik  durch
die kommunalen Spitzenverbande
in Bayern im Vorfeld des Inkraft-
tretens der Neuregelungen ist damit
zu rechnen, dass zahlreiche Be-
stands-Stellplatzsatzungen, welche
neben der Anzahl der Stellplatze
auch Vorgaben Uber Ausgestaltung
und Beschaffenheit derselben ge-
troffen haben, gerade nicht von der
automatischen  AuBerkraftsetzung
der ortlichen Bauvorschriften be-
troffen sind und weitestgehend
fortgelten. Auch die oben skizzierte
Regelung zu Stellplatzen in be-
stehenden Bebauungsplanen oder
anderen Satzungen nach dem Bau-
gesetzbuch mit Hinweis auf bis-
herige, nunmehr nicht mehr mog-
liche Stellplatzsatzungen, verein-
fachen des Weitern das Verfahren
bzw. den burokratischen Aufwand
nicht unbedingt. Ein Weniger an
Buarokratie ist damit aus Sicht des
Normadressaten jedenfalls nicht zu
erkennen.

SchlieBlich haben mit Sicherheit
auch Gemeinden, welche im bis-
herigen Vertrauen auf die gesetz-
liche Regelung zur verpflichtenden
Herstellung von Stellplatzen bis-
lang keinen Regelungsbedarf durch
ortliche Bauvorschriften  sahen,
durch den vollzogenen System-
wechsel nunmehr erstmalig Stell-
platzsatzungen als Ortliche Bau-
vorschriften erlassen, ggf. auch
auf Basis der bisherigen, bis zum
30.09.2025 geltenden Rechtslage
zur Ausstattung, Zuwegung, Be-
grunung etc.

www.magazin-quartier.de

Wie stehen die Gemeinden

zu der ,, Kommunalisierung*

der Stellplatzpflicht?

Auch hier gibt es naturgemaB unter-
schiedliche Auffassungen Auf der
einen Seite I1st es aus gemeindlicher
Sicht stets zu begriBen, wenn den
Gemeinden durch den Gesetzge-
ber mehr Handlungsspielraum ein-
geraumt wird Auf der anderen Seite
mussen Gemeinden - auch in Bay-
ern - zuweilen erleben, dass unter
dem grundsatzlich positiv konnotier-
ten Begrff der ,Kommunalisierung”
allzu oft die Verantwortung zur Re-
gelung maBgeblicher Lebenssach-
verhalte einseitig auf die kommunale
Ebene ubertragen wird, cbgleich eine
landesweit geltende, gesetzliche Re-
gelung, nicht zuletzt aus Grinden der
landeseinheitlichen Rechtssicherheit,
in hohem Interesse der Betroffenen
ware Vor dem Hintergrund des Weg-
falls der gesetzlichen Verpflichtung
sahen sich Kommunen gezwungen,
den Weg zum Erlass einer artlichen
Bauvorschrift  einzuschlagen  Das
Spannungsfeld zwischen dem immer
knapper werdenden Angebot an Park-
platzen bzw. dem vielerorts schlicht
fehlenden Platz im offentlichen Raum

und dem auch seitens der Gemeinden
anerkannten, ressourcenschonenden
Umgangs mit Grund und Boden, lasst
vielerorts den Verantwortlichen in den
Rathausern keine andere Wahl. Letzt-
lich sehen die Kommunen in dem
Wegfall einer generellen gesetzlichen
Pflicht zur Herstellung von Stellplat-
zen die Verlagerung der Problembe-
waltigung des aus Bauvorhaben resul-
tierenden anwachsenden (ruhenden)
Verkehrs vom ursachlichen Baurecht
ins StraBenverkehrsrecht, dessen Voll-
zug bislang schon den Gemeinden
obliegt und - im besten Falle nur - zu
erheblichen Diskussionen, haufig auch
zu Konfliktlagen mit der ortichen Be-
volkerung fuhrt. Nachdem die Zurver-
fugungstellung von Parkmoglichkeiten
im Zuge von Bauvorhaben nicht nur
ein Kostenfaktor, sondern auch ein die
Attraktivitat des Immobilienbestands
pragender Umstand ist, wird die Neu-
regelung der Stellplatzpflicht im ModG
2024 vielerorts den nach wie vor drin-
gend notwendigen Dialog zwischen
Gemeinden und Bauwirtschaft bei der
Realisierung von Bauvorhaben nicht
ersetzen und auf beiden Seiten einen
Zuwachs an rechtlichem Beratungs-
bedarf auslosen -

Bernd Miller

Bernd Muller, Rechtsanwalt und Burger-
meister a D, ist seit Dezember 2021 bei
der Augsburger Rechtsanwaltskanzlei
Meidert & Kollegen hauptsachlich mut
kommunalen Fragestellungen betraut

www meidert-kollegen de
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