Gemeinde Bad Wiessee

vy

Satzung tiber die Ermittlung, Herstellung
und Ablésung von Stellplitzen sowie
die Gestaltung von Freiflachen
(Stellplatz- und Freiflichengestaltungssatzung)
vom 20.07.2023

Die Gemeinde Bad Wiessee erldsst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.04.2007 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 sowie Art. 7 Abs. 1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
folgende Satzung:
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§ 1 Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplitzen
fir Kraftfahrzeuge sowie die Gestaltung der Freiflachen von Baugrundstiicken auf dem
Gebiet der Gemeinde Bad Wiessee. Regelungen in Bebauungsplinen oder sonstigen
stddtebaulichen Satzungen, die von den Regelungen dieser Satzung abweichen, haben
Vorrang.



§ 2 Pflicht zur Herstellung von Stellplitzen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen im Sinne von Art. 2 Abs. 8 BayBO

besteht entsprechend Art. 47 BayBO:

e wenn eine bauliche oder andere Anlage errichtet wird, bei der ein Zu- und
Abfahrtsverkehr zu erwarten ist oder,

e wenn durch die Anderung einer solchen Anlage oder ihrer Benutzung ein
zusatzlicher Bedarf zu erwarten ist. In diesem Fall sind nur die Stellpldtze fiir den
durch die Anderung entstehenden Zusatzbedarf herzustellen.

§ 3 Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplitze

(1)

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze im Sinne des Art. 47 Abs. 1 Satz 1 und 2 BayBO
bemisst sich nach der Anlage zu dieser Satzung.

(2)

Fiir Verkehrsquellen, die gemafd der Anlage zu dieser Satzung nicht erfasst sind, gelten
die in § 20 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) des Bayerischen
Staatsministerium des Innern und der dazu gehorigen Anlage aufgefiihrten Richtzahlen.
(3) '

Ergibt sich bei der Ermittlung nach Abs. 1 ein Missverhdltnis zu dem Zu- und
Abfahrtsverkehr, der aufgrund besonderer, objektiv belegbarer Umstande fiir die jeweils
beantragte Nutzung zu erwarten ist, ist die Zahl der erforderlichen Stellpldtze dem zu
erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr entsprechend zu erhéhen oder zu verringern. Flr
Wohnnutzungen im geférderten Wohnungsbau ist dabei in der Regel von einem
reduzierten Stellplatzbedarf auszugehen.

(4)

Werden bauliche Anlagen verschiedenartig genutzt, so ist der Stellplatzbedarf fiir jede
Nutzung (Verkehrsquelle) gesondert zu ermitteln. Eine gegenseitige Anrechnung ist bei
zeitlich getrennter Nutzung méglich.

(5)

Ergibt sich bei der Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze ein Bruchteil, so
ist dieser ab einer ,5“ an der ersten Dezimalstelle auf die nachsthohere ganze Zahl
aufzurunden.

(6)

Fiir bauliche Anlagen, die aufgrund ihrer Nutzung regelmafdig von Lastkraftwagen oder
Omnibussen angefahren werden, kénnen zusatzliche Stellplatze fiir diese Fahrzeugarten
verlangt werden.

§ 4 Anlage, Ausfiihrung, Gestaltung und Zulassigkeit der Stellplatze

(1)

Stellplatze sind so herzustellen, dass sie jederzeit und unabhidngig voneinander
benutzbar sind. Hintereinander angelegte Stellplitze werden - soweit diese nicht
unabhdngig voneinander selbstdndig benutzbar sind - nicht als mehrere Stellpldtze
angerechnet, sondern lediglich als ein Stellplatz.



(2)

Ein Stellplatz muss mindestens 5 m lang sein. Die lichte Breite muss mindestens 2,5 m
betragen.

(3)

Bei der Ausfiihrung der Stellplatze ist auf eine naturgemife Ausfithrung zu achten.
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beligen wie z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Okopflaster o. 4. zu befestigen.

(4)

Mehr als vier zusammenhéngende Stellplatze bzw. Garagen sind iiber eine gemeinsame
Zufahrt an die offentliche Verkehrsfliche anzuschlieRen. Diese Stellplitze sind durch
Anpflanzungen oder Einfriedungen unter Beachtung der Ortsgestaltungssatzung (0GS)
der Gemeinde von der Verkehrsfliache zu trennen.

(5)

Je Baugrundstiick besteht nur ein Anspruch auf eine Zufahrt von max. 6,0 m Breite.
Ausnahmen sind nur in begriindeten Einzelfillen bei Grundstiicken mit
Mehrfacherschlieffung (z.B. Lage an zwei verschiedenen StraRen) méglich.

(6)

Mindestens 1/3 aller erforderlichen Stellplitze sowie alle erforderlichen
Besucherstellpldtze sind oberirdisch anzuordnen.

(7)

Tiefgaragen diirfen nur eingeschossig sein und miissen von allen Grundstiicksgrenzen
mit Thren Aufenwédnden mindestens 3,0 m entfernt sein. Ein ungehinderter ober- und
unterirdischer Wasserablauf sowie ggf. auch die Niederschlagswasserbeseitigung auf
dem Baugrundstiick selbst miissen gewdhrleistet sein. Durch den Tiefgaragenbau diirfen
keine Gefdhrdungs- oder Problemverlagerungen auf angrenzende Nachbarflichen
erfolgen. Der erforderliche Mindestabstand dient auch der méglichen Anlegung von
Bepflanzungen und der Griinordnung.

(8)

Bei Anlegung von zuldssigen Stellpldtzen in einer Tiefgarage oder Duplexgarage muss
jeder Stellplatz im gesamten Bereich eine lichte Hohe von mindestens 2,20 m aufweisen.
(9)

Im Hinblick auf schiitzenswerte nachbarliche Belange sind Stellplidtze so anzuordnen,
dass hiervon ausgehende Storungen auf ein vertretbares Maf begrenzt werden.

(10)

Bei allen Wohnhdusern ab vier Wohnungen sowie 6ffentlich zugédnglichen Gebauden ist
mindestens ein Stellplatz fiir kdrperbehinderte Personen vorzusehen. Dieser Stellplatz
muss mindestens 3,50 m breit und von den baulichen Anlagen auf kiirzestem Wege
stufenlos und - soweit moglich - gefahrlos zu erreichen sein. Stellplitze dieser Art sind
besonders zu kennzeichnen.

(11)

Geschlossene Garagen miissen von 6ffentlichen Verkehrsflichen einen offenen Stauraum
von mindestens 6,0 m Tiefe einhalten. Der Vorplatz von Garagen (Stauraum) gilt nicht
als Stellplatz. Der Stauraum zwischen Garage / Carport darf auf die Breite dieses
Gebédudes zur offentlichen Verkehrsflaiche hin weder eingefriedet noch durch Ketten
oder andere feste Einfriedungen abgegrenzt werden.

(12)

Die Anlage von Stellplatzen im riickwartigen Grundstiicksteil ist nur dann zuldssig, wenn
aufgrund besonderer Verhiltnisse keine andere Anordnung moglich ist oder an eine
bestehende Grenzgarage angebaut wird.

(13)



Stellplatze sowie deren Zu- und Abfahrten diirfen nur auf Flachen hergestellt werden,
die weder als Rettungsweg noch als Auffahr- und Entwicklungsflichen fiir die
Feuerwehr erforderlich sind.

(14)

Besucherstellplatze miissen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein. Sie miissen im
einzureichenden Stellplatzplan besonders dargestellt werden. Der Nachweis von
Besucherstellplidtzen in Garagen, Carports, Tiefgaragen oder kraftbetriebenen
Hebebiihnen (Duplexparker o. d.) ist nicht zulassig.

(15)

Mit jedem Bauantrag mit Stellplatzanforderungen ist auch ein Stellplatzplan (in
entsprechender Anzahl der Ausfertigungen der tibrigen Plane) einzureichen. Neben der
zeichnerischen Darstellung ist hierbei auch eine Stellplatzberechnung unter Angabe der
Stellplatzzahl (Tiefgarage, oberirdisch, Besucher) sowie der fiir die Berechnung
relevanten Faktoren (Nutzflachen, Beschaftigtenzahl etc.) vorzulegen.

§ 5 Nachweis der erforderlichen Stellpliatze durch Herstellung oder Ablose

(1)

Die Stellplatzverpflichtung wird erfiillt durch Schaffung von Stellplitzen auf dem
Baugrundsttick.

(2)

Die Herstellung ist auch auf einem geeigneten Grundstiick in dessen Nahe zuldssig, wenn
dessen Benutzung flir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstrager der
Bauaufsichtsbehorde rechtlich (durch Grunddienstbarkeit) dauerhaft gesichert ist. Ein
Grundstiick liegt in der Ndhe des Baugrundstiicks, wenn die Entfernung zu diesem nicht
mehr als 150 m Fufweg betragt.

§ 6 Ablosung der Stellplatzpflicht

(1)

Der Stellplatznachweis kann nur in besonders begriindeten Einzelfallen auf Antrag auch
durch Abschluss eines Ablosungsvertrages erfiillt werden, wenn der Bauherr die
Stellpldatze oder Garagen nicht auf seinem Grundstiick oder auf einem geeigneten
Grundstiick in der Nédhe herstellen kann. Der Abschluss eines Abldsungsvertrages liegt
hierbei im Ermessen der Gemeinde.

(2)

Die Moglichkeit einer Ablosung der Stellplatzpflicht bezieht sich im Regelfall auf
nachtragliche Umbauten bzw. Nutzungsidnderungen in einer bestehenden Bausubstanz.
(3)

Im Fall einer Stellplatzablose ist der Ablosungsvertrag vor Erteilung der
Baugenehmigung abzuschliefen.

(4)

Die Hohe der Ablosesumme wird von der Gemeinde anhand einer konkreten Bewertung
des Einzelfalles durchgefiihrt.



§ 7 Griinordnung und Freiflichengestaltung

(1)

Baumschutz und Gestaltung von Freiflichen

Auf den nicht liberbaubaren Fliachen bebauter Grundstiicke diirfen fiir das Strafden-,
Orts- oder Landschaftsbild oder fiir den Liarmschutz oder die Luftreinhaltung
bedeutende Laubbdume nicht beseitigt, beschidigt oder unterbaut werden.

(2)

Fir Neu- oder Ersatzpflanzungen sind ausschlieRlich heimische Straucher, Obst- und
Laubbdume zu verwenden.

(3)

Die Versiegelung von Grundstiicken tiber die Errichtung der Bauwerke hinaus ist auf das
unbedingt notwendige MafR zu begrenzen. Stellplatze oder sonstige befestigte Flachen
sind durch Anpflanzungen, Pflasterzeilen mit wasserdurchldssigen Fugen und dhnliche
Gestaltungselemente zu gliedern.

(4)

Unbebaute Flichen von Grundstiicken soweit sie nicht nach Abs. 3 versiegelt sind,
missen begrint oder girtnerisch gestaltet und dauerhaft unterhalten werden. Dabei
sind ausschlief3lich heimische Pflanzenarten zu verwenden.

(5)

Vorgérten dirfen nicht als Arbeitsflachen, Lagerflichen o0.4. benutzt werden.

(6)

AufSer fur die Zufahrtsflachen ist in den Vorgartenflichen nur die Verwendung von
offenporigen, wasserdurchldssigen Materialien zuldssig. Lose Material- und
Steinschiittungen (z.B. sog. "Schottergérten") sind unzulassig.

§ 8 Abweichungen
Von den Vorschriften dieser Satzung konnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO
zugelassen werden. Dariiber entscheidet bei verfahrensfreien Vorhaben die Gemeinde,
in den librigen Fallen die Bauaufsichtsbehorde.
§ 9 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt einen Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die

Satzung tber die Ermittlung, Herstellung und Ablésung von Stellplitzen
(Stellplatzsatzung - StPIS) vom 14.07.2022 aufler Kraft.

Bad Wiessee, 24.07.2023 e ﬂ
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Birgit Trinkl W
Zweite Blirgermeisterin




Richtzahlen fiir die Berechnung der Stellplitze

-Anlage zu § 3 Abs. 1 dieser Satzung-

Nr. Verkehrsquelle Stellplatz-Richtwert Zuschlag
1. Wohngebdude
1.1. Einfamilienhduser bis 250 m?
Wohnflache (WF)* 3,0 Stpl.
Einfamilienhduser ab 250 m?
Wohnflache 4,0 Stpl.
Doppelhaushilften 3,0 Stpl.
Reiheneinzelhduser 3,0 Stpl.
1.2. Mehrfamilienhduser und sonst.
Gebadude mit Wohnungen
1.2.1.  Wohnung bis 40 m2 WF 1,0 Stpl.
Wohnung bis 60 m? WF 1,5 Stpl.
Wohnung bis 120 m? WF 2,0 Stpl.
Wohnung ab 120 m* WF 3,0 Stpl.
1.2.2. Gebdaude ab 4 Wohneinheiten 25 v.H. fur Besucher
1.3 Arbeitnehmerwohnheime 1,5 Stpl. je 2 Betten,
mindestens 3 Stellpldtze
2. Gebdude mit Buro-, Verwaltungs-
oder Praxisrdumen
2.1. Biiro- und Verwaltungsrdume 1 Stpl. je 40 m? angefangene
allgemein Nutzflache (NF) ** 20 v.H. fur Besucher
2.2. Rdaume mit erheblichem Be- 1 Stpl. je 30 m? angefangene
sucherverkehr NF, mindestens 3 Stellpl. 75 v.H. fur Besucher
3. Verkaufsstatten
2.L Laden 1 Stpl. je 40 m? angefangene
Verkaufs-NF (VNF) ***,
mindestens 2 Stpl.
3.2. Waren- und Geschiftshiuser 1 Stpl. je 30 m? angefangene
VNF 75 v.H. fiir Besucher
4, Gaststdtten, Hotels und
sonst. Touristische Betriebe
4.1. Gaststatten und Schankbetr. 1 Stpl. je 10 m? angefangene
Nettogastraumflache**** 25 v.H. fiir Personal
4.2. Freischankflachen***** 1 Stpl. je 10 m? angefangene

Nettogastraumflache



4.3. Ferienwohnungen 1 Stpl. je Ferienwohnung
4.4, Hotels, Pensionen, Kurheime
Gastehduser u. a. 1 Stpl. je Zimmer 25 v.H. fir Personal
5. Gewerbliche Anlagen
5.1 Handwerksbetriebe 1 Stpl. je 70 m? angefangene

NF oder je 3 Beschiftigte 10 v.H. fir Besucher

Erlduterungen

*
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Die Berechnung der Wohnflachen (WF) erfolgt gemaR § 2 Wohnflichenverordnung
(WoFIV), jedoch ohne Balkone, Loggien und Terrassen.

Die Berechnung der Nutzflachen (NF) erfolgt nach DIN 277-2, Tabelle Nr. 1 -7

Die Verkaufsnutzflache (VNF) entspricht der Nettogrundrissfliche nach DIN 277 fiir
den 6ffentlich zugéanglichen Bereich.

Gastraumflache (Gastrdume sind Rdume zum Verzehr von Speisen und/oder
Getranken einschlieRlich Thekenbereich).

Freischankflachen: Bis zur GréRe der im Gebdude liegenden Nettogastraumflache
sind keine zusatzlichen Stellpldtze nachzuweisen (Wechselnutzung).
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