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Betreff

Anderung der Satzung tiber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und
Stellplatzsatzung - GaStS); Neufassung 2021

Sachverhalt:
Von den Fraktionen der Freien Wahler sowie der CSU ist ein Antrag auf Anderung bzw. Erganzung
der Garagen- und Stellplatzsatzung bei der Verwaltung eingegangen.

Die Begriindung ist dem Antrag zu entnehmen, welcher als Anlage beigefiigt ist.
Die Anderung bzw. Ergénzung bezieht sich auf Nr. 1.4 der Stellplatzrichtlinie.

Pkt. 1: Die bisherige Nummer 1.4 = ,Gebaude mit Altenwohnungen® soll abgeandert werden in
»2Altenwohnungen in Seniorenwohnanlagen®

Pkt. 2: Als  Nummer 1.4a soll eingefugt werden ,Gebdude mit barrierefreien und
behindertengerechten Wohnungen bis 60 gm Wohnflache“ bei Zahl der Stellplatze in dieser
Zeile ,1 Stellplatz je Wohnung*

Pkt 3: Als Nummer 1.4b soll eingefigt werden ,Gebdude mit barrierefreien und
behindertengerechten Wohnungen Gber 60 gm Wohnflache® bei Zahl der Stellplatze in dieser
Zeile ,2 Stellplatze je Wohnung*

Beurteilung der Verwaltung:

Zu Pkt. 1: Die beantragte Umstellung der Nr. 1.4 wiirde bei Aufnahme in der Satzung bedeuten,
dass diese Regelung nur bei Seniorenwohnanlagen Anwendung findet. Die Regelung wirde aber
dann offenlassen, wie mit Altenwohnungen in anderen Gebauden umgegangen werden soll. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auch in Mehrzweckgebauden (z.B.
Mehrgenerationenhaus) Altenwohnungen entstehen konnen.

Der Begriff ,Gebaude mit Altenwohnungen® ist aus der Anlage zur Garagen- und
Stellplatzverordnung des Bayer. Staatsministerium des Innern enthnommen und findet Uberwiegend
auch bei den Landkreiskommunen mit GaStS Anwendung. Dieser Begriff schliel3t alle Gebaude mit
Altenwohnungen ein und wirde bei weiterer Anwendung die bisherige Gleichbehandlung
beibehalten. Aufgrund dieser Tatsachen wird von Seiten der Verwaltung empfohlen, die
Bezeichnung unter Nr. 1.4 ,Gebaude mit Altenwohnungen® beizubehalten.

Zu Punkt 2 und 3: Nachdem barrierefreies Bauen nach Art. 48 BayBO bei Gebauden mit mehr als
zwei Wohnungen verpflichtend ist, erscheint flir diese Wohnungen eine Ergdnzung in der
Stellplatzrichtlinie angebracht. Die Bezeichnung dieser Wohnungen erfordert aber eine deutliche
Abgrenzung zu den Wohnungen nach Nrn. 1.1 bis 1.3 der Stellplatzrichtlinie. Es misste daher eine
dingliche Sicherung verlangt werden. Folgender Text wird als Funote 3 vorgeschlagen: ,Die
Wohnungen mussen auf Dauer fur Senioren ab 60 bzw. fir die Benutzung von Behinderten ab 50
v.H. Grad der Behinderung (GdB) und Pflegebedirftigen ab Pflegestufe 1 des
Pflegeversicherungsgesetzes bestimmt sein. Die vorgegebene Nutzung hat durch Eintragung einer
beschrénkt personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern zu erfolgen.

Alle Wohnungen, ausgenommen der Wohnungen nach Nrn. 1.4 — 1.4b, die zwar baulich die
Voraussetzungen nach Art. 2 Abs. 10 BayBO (Barrierefreiheit) erfullen wirden, aber die
Seite 1 von 3



Vorlage 2021/0852 Markt Schwanstetten

Nutzungsbeschrankung nicht erhalten, bleiben damit bei Anwendung der Nrn. 1.1 bis 1.3 der
Stellplatzrichtlinie.

Im Zuge der Bearbeitung des Antrages wurden die GaStS auch im textlichen Bereich auf sinnvolle
Anpassungen im Hinblick auf neue Wohnformen oder Erfahrungswerte in der bisherigen Umsetzung
der Satzung geprift.

Es werden daher folgende weitere Satzungséanderungen vorgeschlagen:

§ 2 Abs. 3 der Satzung mit folgendem neuen Text: ,Ergibt sich bei der Ermittlung nach Abs. 1 ein
Missverhaltnis zu dem Zu- und Abfahrtsverkehr, der aufgrund besonderer, objektiv belegbarer
Umstande fir die jeweils beantragte Nutzung zu erwarten ist, ist die Zahl der notwendigen
Stellplatze dem zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr entsprechend zu erhthen oder zu
verringern.“ Fir Wohnnutzungen im geférderten Wohnungsbau ist dabei in der Regel von einem
reduzierten Stellplatzbedarf auszugehen. Auch bei besonderen Wohnformen fir alte und
betreuungsbedirftige Menschen kann der Stellplatzbedarf den jeweiligen Gegebenheiten angepasst
werden.*

Begriindet wird diese Anderung im Hinblick auf die sich stetig veranderten Gegebenheiten im
Bereich der besonderen Wohnformen fir alte und betreuungsbedirftige Menschen. Es soll dem
Umstand Rechnung tragen, dass sich zunehmend das Bild der Verkehrsquellen im Bereich der
Wohngebaude (Wohnarten) verandern wird. Die beantragte Anderung/Ergéanzung ist bestes Zeichen
dieser Veranderungen. Um den Spagat mit der Erfillung der Zahl der Stellplatze und der notwendig
werdenden oder gewiinschten Wohngebaude erreichen zu kdnnen, soll die Méglichkeit individueller
Festlegungen geschaffen werden. Gerade die Anzahl der Stellplatze wirkt sich teilweise negativ und
kostensteigernd auf die Aufwendungen des letztendlich vorgesehenen Nutzerkreises aus. Daher
sollten in Anlehnung an die Stellplatzrichtlinie den Gegebenheiten angepasste Losungen ermdéglicht
werden.

§ 3 Abs. 1 der Satzung mit folgenden Text: ,Die Stellplatze und Garagen sind gemaf Art. 47 Abs. 3
Nr. 1 BayBO auf dem Baugrundstiick herzustellen. Die Herstellung der notwendigen Stellplatze auf
einem geeigneten Grundstiick in der Nahe des Baugrundstiicks ist zuldssig, wenn dessen
Benutzung flir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstrdger der Bauaufsichtsbehorde rechtlich
gesichert ist (Art. 47 Abs. 3 Nr. 2). Bei Wohnnutzung darf die maximale fu3laufige Entfernung 300 m
betragen. Bei Ladengeschaften fir den taglichen Bedarf darf die maximale fu3laufige Entfernung
150 m betragen.”

Diese Anderung bezieht sich auf die Festlegung des Art. 47 Abs. 3 Nr. 2, wonach die Anlegung der
notwendigen Stellplatze auf einem in der Nahe liegenden Grundstiick, der Anlegung auf dem
Baugrundstiick gleichwertig anzusetzen ist. Die Anpassung der ful3laufigen Entfernungen grinden
auf einem Kommentar von Dr. Busse und Dr. Dirnberger (Bayer. Gemeindetag) zur BayBO.

Des Weiteren wird der Innenbereich stetig durch diverse Anbauten verdichtet. In der Praxis findet
der 8 3 Abs. 4 GaStS bei Anbauten oftmals Anwendung, da sich die Wohnflache durch diese
vergroRert. Wird die Wohnflache tber 130 m?2 erweitert, wird der Nachweis eines dritten Stellplatzes
nach 1.3 Stellplatzrichtlinie erforderlich. Oftmals kdnnen Bauherren diesen nur schwer nachweisen,
da die Stellplatze unabhangig voneinander benutzbar sein missen. Jedoch gilt dies nicht, wenn die
Wohnflache nicht mehr wie 140 m2 betragt. Das heif3t im Klartext, dass zwischen 130 m2 und 140 m?
Wohnflache der dritte Stellplatz gefangen (z. B. vor der Garage) sein darf. Der Markt Schwanstetten
ist die einzige Landkreiskommune, welche Uberhaupt drei Stellplatze verlangt. Bei Neubauten macht
diese Regelung Sinn, da die Stellplatze von Beginn an in den Planungen bericksichtigt werden
kénnen. Bei Bestandsgebauden ist dies jedoch oft problematisch, da der notwendige Platz nicht
vorhanden ist. Daher empfiehlt die Verwaltung, dass bei Anbauten an Bestandsgebauden, der dritte
Stellplatz als gefangener nachgewiesen werden darf (Erganzung 8§ 3 Abs. 4 Satz 3 GaStS). Des
Weiteren soll bei der Errichtung von erdgeschossigen Anbauten und Wintergarten, welche nur die
Wohnqualitdt verbessern, bei der Berechnung des Stellplatzbedarfs aufler Ansatz bleiben
(Erganzung 8 2 Abs. 4 Satz 3 GasStS). Dies soll jedoch nicht gelten, sobald offensichtlich ist, dass
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die Erweiterung des Wohnraums fir die Unterbringung weiterer Personen bestimmt ist (Ergdnzung
§ 2 Abs. 4 Satz 4 GaStS).

Die beantragten Anderungen sowie die vorgeschlagenen Anderungen/Erganzungen der Verwaltung
sind in dem Satzungsmuster griin und der Wegfall rot gekennzeichnet.

Vorschlag zum Beschluss:
1. Zu Punkt 1 des Antrages:
Der Marktgemeinderat beschlieRt die Anderung der Nr. 1.4 mit dem beantragten Text.
Alternativ:

Der Marktgemeinderat beschlie3t die Beibehaltung des Textes bei 1.4 nach der derzeit
gultigen Fassung.

2. Zu Punkt 2 u. 3 des Antrages:

Der Marktgemeinderat beschliel3t die Ergdnzungen der Stellplatzrichtlinie mit Punkt 1.4 u.
1.b gemall dem Satzungsmuster, der Vorbemerkung und der Ful3note.

3. Der Marktgemeinderat beschliet die Anderungen der Verwaltung fir § 2 Abs. 3 und § 3
Abs. 1 und die Ergdnzungen bei 8 2 Abs. 4 um Séatze 3 und 4 und bei 8 3 Abs. 4 um Satz 3
GasSts.

Anlagen:
GaStS Neufassung Entwurf 2021
Stellplatzsatztung_Antrag_ FW_CSU
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