VGH Munchen, Urteil v. 08.10.2020 — 2 B 20.301

Titel:
Grundstiicksbezogene Wirkung der Stellplatzablésung

Normenketten:
BayBO Art. 47
BayBO 1998 Art. 53

Leitsatze:

Die Stellplatzablésung wirkt nicht nur vorhabenbezogen, sondern grundstiicksbezogen. (Rn. 42)

1. Die fiir einen vorhandenen Baubestand abgel6sten Stellplatze sind wie tatsachlich vorhandene
Stellplétze auf den Stellplatznachweis der an die Stelle des Altbestands tretenden Anderung oder des
Neubaus anzurechnen. Abgeldste Stellplétze sind solange als nachgewiesen anzusehen als der
Abldsevertrag nicht riickgéngig gemacht wird. (Rn. 41) (redaktioneller Leitsatz)

2. Die Rechtswirkungen der Ablésung bleiben auch bei einer spateren Nutzungsénderung, bei einem
Eigentiimerwechsel oder einem etwaigen Untergang der Anlage erhalten. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)
3. Der Stellplatzablésung wohnt kein Zeitelement in dem Sinne inne, dass eine sich an den Kosten fiir die
einmalige Herstellung von Einstellplétzen orientierende Ablésezahlung etwa nach 30 oder weniger Jahren
sverbraucht” ware. (Rn. 43) (redaktioneller Leitsatz)

4. Das Interesse der Gemeinde, bei bestimmten Nutzungen neu liber die Stellplatzabldse zu entscheiden,
ist nicht schutzwiirdig, da dem Grundstiick gegebenenfalls der abgeléste Vorteil wieder genommen und der
Ablésebetrag gegebenenfalls mehrmals kassiert wiirde. (Rn. 46) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Unter Abanderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Minchen vom 15. Januar 2018 wird die Beklagte
verpflichtet, der Klagerin unter Aufhebung des ablehnenden Bescheids vom 18. April 2016 die mit
Bauantrag vom 9. Juni 2015 begehrte Baugenehmigung zu erteilen.

II. Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens in beiden Rechtszlgen.

Ill. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte darf die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags abwenden, wenn nicht die
Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in entsprechender Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt die Verpflichtung der Beklagten zur Erteilung einer Baugenehmigung fir eine
Nutzungsanderung von Ladenflachen in ein Wettblro in dem Anwesen D* ... Strale ...



2

1. Die Klagerin beabsichtigt, in dem ehemaligen ,Laden 3“ (ndrdlichster Teil des Erdgeschossbereichs des
Anwesens D* ... StraBe **) ein Wettblro mit einer Flache von 118,70 m? sowie einer Theke mit 9,90 m?,
einem Lager von 16,10 m? und einem Windfang mit 7,80 m? zu errichten. In einem Teilbereich des
ehemaligen ,Ladens 2“ sollen ein weiterer Lagerraum mit 10,96 m?, ein Buro mit 10,10 m?, Flure mit 3,90
m?, 4,90 m? und 2,80 m? sowie eine Toilette mit 2,20 m? eingerichtet werden. Neben Tischen und Stiihlen
fir 36 Personen waren in dem Wettannahmebereich mit einer Flache von 118,70 m? 20 Monitore
vorgesehen.

3

Dem Bauantrag vom 19. Juni 2015 war eine Stellplatzberechnung beigefligt, nach der fir die
Wettannahmestelle mit 128,60 m? und einem Stellplatzschlissel von 20 m? je Stellplatz 6,43 Stellplatze,
abgerundet sechs Stellplatze, notwendig seien. Da die ErmaRigungsregel des § 3 Abs. 1 a der
Stellplatzsatzung der Beklagten anwendbar sei, wiirden nur drei Stellplatze bendtigt. Der Bestand betrage
drei Stellplatze, so dass fiir das Vorhaben kein zusatzlicher Stellplatz erforderlich und demnach auch nicht
abzuldsen sei. Ferner war ein Nachweis der Fahrradstellplatze mit zwolf hergestellten Fahrradabstellplatzen
und sechs fur das Vorhaben notwendigen Stellplatzen beigefgt.

4

Mit Bescheid vom 18. April 2016 lehnte die Beklagte den Bauantrag ab. Zur Begriindung wurde im
Wesentlichen ausgefiihrt, das Vorhaben erfiille die nach Art. 59 Abs. 1 Nr. 1 BayBO zu priifenden
Anforderungen des Stellplatzrechts nach Art. 47 BayBO nicht. Fur die beantragte Nutzungsanderung, die
nur einen Teilbereich des Gebaudes betreffe, seien gemal Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO i.V.m. der
Stellplatzsatzung zusatzliche Stellplatze erforderlich. Von den erforderlichen Stellplatzen seien zunachst die
Stellplatze aus dem Altbestand abzuziehen. Danach kénne von den zusatzlich erforderlichen Stellplatzen
die Minimierung (Stellplatz-Zone |, 50%) angerechnet werden. Die daraus errechnete Summe an
Stellplatzen sei nachzuweisen. Fur Wettbiros und Spielhallen seien die Stellplatze real nachzuweisen. Eine
Abldsung der Stellplatze sei nicht moglich. Die mit Schreiben der Klagerin vom 25. Februar 2016 dargelegte
Berechnung der Stellplatze entspreche nicht der Auslegung der Stellplatzsatzung sowie der Praxis in
vergleichbaren Fallen.

5

Am 19. Mai 2016 lieR die Klagerin Klage zum Verwaltungsgericht Miinchen erheben. Zur Begriindung der
Klage wurde ausgefihrt, fir das Vorhaben seien auf Grund der Lage in Zone | lediglich drei Stellplatze
nachzuweisen. Diese Stellplatze seien vorhanden bzw. abgeldst worden. Die Klagerin habe die
Raumlichkeiten mit diesen schon friiher nachgewiesenen drei Stellplatzen angemietet. Vorsorglich werde
noch darauf hingewiesen, dass sich in der unmittelbaren Umgebung des Wettburos der Klagerin zahlreiche
gewerblich genutzte Raumlichkeiten befanden. Auch seien im ndheren Umkreis zwei Spielhallen und eine
Diskothek genehmigt worden. Im gegenuberliegenden Anwesen D* ... Stral3e ... befinde sich eine
Tabledance-Bar, die vor etwa 3 Jahren er6ffnet habe und bei der nach Kenntnis der Klagerin zwei bis drei
notwendige Stellplatze abgeldst worden seien. Es bestehe daher kein sachlicher Grund, dass fur das
Wettblro keine Stellplatzablése zugelassen werde.

6
Die Klagerin beantragte,

7
die Beklagte unter Aufhebung des Bescheids vom 18. April 2016 zu verpflichten, die mit Bauantrag vom 9.
Juni 2015 beantragte Genehmigung zu erteilen.

8
Die Beklagte beantragte,

9
die Klage abzuweisen.

10

Zur Begrindung wurde ausgeflhrt, die Nutzungsanderung l6se einen Mehrbedarf von einem Stellplatz aus.
Der Soll-Bedarf der Ladennutzung sei mit 128,60 m? und einem Stellplatz je 50 m?, somit 2,5 Stellplatze -
gerundet drei Stellplatze - nach alter Rechtslage fiktiv anzusetzen. Nach neuer Rechtslage in der hier



vorliegenden Zone | seien diese fiktiv anzusetzenden Stellplatze mit 50% zu ermafligen. Daraus ergebe
sich ein Soll-Bedarf von 1,5 Stellplatzen, im Ergebnis also zwei Stellplatzen. Diese zwei Stellplatze seien
der fiktive Soll-Bedarf der urspriinglichen Ladennutzung, weshalb sich fiir die Nutzungsanderung ein
Mehrbedarf von einem Stellplatz errechne, den die Klagerin nicht nachgewiesen habe. Die notwendigen
Stellplatze seien grundsatzlich real herzustellen, kdnnten aber nach pflichtgemalRem Ermessen abgeldst
werden. Hierbei sei zu beachten, dass die Verpflichtung nach § 47 Abs. 1 BayBO nur in besonderen
Einzelfallen durch Abldse erfullt werden solle. Vorliegend sei einer Ablése - auch wenn diese gar nicht
beantragt worden sei - nicht zugestimmt worden. Das Vorhaben sei daher nicht genehmigungsfahig. Die
von der Klagerin dargestellte Ungleichbehandlung liege nicht vor.

11

Das Verwaltungsgericht Miinchen wies mit Urteil vom 15. Januar 2018 die Klage ab. Zur Begriindung wurde
im Wesentlichen ausgeflhrt, der Mehrbedarf an Stellplatzen bei einer Nutzungsanderung ergebe sich aus
der Differenz zwischen dem Stellplatzbedarf der friiheren und der gednderten Nutzung nach der im
mafgeblichen Entscheidungszeitpunkt bestehenden Sach- und Rechtslage. Dabei sei bei der
rechnerischen Ermittlung des Bedarfs auch im Hinblick auf den Altbestand auf die Rechtslage zum
Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Antrag abzustellen. Fur die genehmigte Ladennutzung sei daher bei
einer Verkaufsflache von 128,60 m? mit 50 m? je Stellplatz ein Soll-Bedarf von 2,5 Stellplatzen, demnach
drei Stellplatzen nach alter Rechtslage anzusetzen. Das nun beantragte Wettblro mit 128,60 m? Nutzflache
I6se mit dem Ansatz von 20 m? je Stellplatz 6,43 Stellplatze, demnach abgerundet sechs Stellplatze aus.
Nach aktueller Rechtslage seien nach einer ErmaRigung von 50% noch fiktiv drei Stellplatze anzusetzen.
Allerdings sei auch bei dem fiktiven Soll-Bedarf fiir die genehmigte Ladennutzung die ErmafRigungsregelung
anzuwenden, so dass aus dem Soll-Bedarf von urspriinglich drei Stellplatzen nur noch fiktiv 1,5, damit
aufgerundet zwei Stellplatze angesetzt werden kdnnten.

12

Der Klagerin sei der erforderliche Stellplatznachweis auch nicht dadurch méglich, dass sie die bereits
vertraglich abgeldsten Stellplatze ihrem Vorhaben zuordnen kénne. Soweit Stellplatze im Zusammenhang
mit der Baugenehmigung vom 22. Juli 1996 abgelost worden sein sollen, sei dies nicht nachweisbar. Ein
Stellplatzablosevertrag, der auf die Baugenehmigung vom 22. Juli 1996 Bezug nehme, sei in den Akten
nicht vorhanden. Der Bauantrag vom 5. Dezember 1995, welcher der Baugenehmigung vom 22. Juli 1996
zugrunde liege, gehe davon aus, dass ,vier Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick® hergestellt worden
seien. Die Klagerin behaupte in ihrem Schriftsatz vom 9. November 2017, dass nach diesem Bauantrag vier
Stellplatze in der Tiefgarage (S* ...stralRe ...*) nachgewiesen worden seien. Abgesehen davon, dass die
Klagerin den Nachweis hierflir schuldig bleibe, ware fir die Erflllung der Nachweispflicht eine dingliche
Sicherung dieser Stellplatze auf einem anderen Grundstlick notwendig gewesen, die ebenfalls offensichtlich
nicht gegeben sei. Da feststehe, dass kein Stellplatz auf dem Vorhabengrundstiick tatsachlich vorhanden
sei, sei eine reale Herstellung im Zusammenhang mit der Baugenehmigung vom 22. Juli 1996 nicht erfolgt.
Auch enthalte die Baugenehmigung vom 22. Juli 1996, die das gesamte Erdgeschoss und somit auch
.Laden 3 betroffen habe, keine Regelung hinsichtlich etwaiger Stellplatze.

13

Zwar sei der Klagerin zuzugeben, dass mit einem im Zusammenhang mit der Baugenehmigung vom 19.
Februar 2003 - die die Nutzungsanderung der Flachen von ,Laden 2 und 3“ mit baulichen Anderungen in
eine Bankfiliale betraf - geschlossenen Ablésevertrag vom 19. Februar 2003 von den fur die Bankfiliale
notwendigen sieben Stellplatzen insgesamt drei Stellplatze abgeldst worden seien. Allerdings enthalte
dieser Abldsevertrag in § 3 die Bestimmung, der Grundstiickseigentimer sei damit einverstanden, dass die
abgeldsten Stellplatze nur fur das oben beschriebene Vorhaben angerechnet werden, soweit nicht die
Beklagte einer Anrechnung zustimme.

14
Der Senat hat mit Beschluss vom 11. Februar 2020 die Berufung der Klagerin gegen dieses Urteil
zugelassen.

15

2. Zur Begriindung ihrer Berufung fuhrt die Klagerin aus, fir die im Jahr 1996 genehmigte Ladennutzung sei
ein Stellplatzbedarf von neun Platzen errechnet worden. Da der Abschluss des Stellplatzablosevertrags
vom 24. Juni 1996 Uber vier Stellplatze von beiden Parteien bestatigt worden sei, hatte das Gericht von der



Existenz dieses Vertrags ausgehen mussen. Die Beklagte habe im vorliegenden Verfahren mit Schriftsatz
vom 16. Oktober 2017 den Abschluss eines solchen Stellplatzablésevertrags Uiber vier Stellplatze bestatigt.
Soweit die Beklagte behaupte, dass diese Stellplatzablése von vier Platzen im Jahr 1996 nur
vorhabenbezogen erfolgt sei, werde dies mit Nichtwissen bestritten. Nach dem Urteil des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs vom 14. August 2008 (2 BV 06.540) erfolge die Ablosung eines Stellplatzes
grundsatzlich grundstiicksbezogen. Fir eine hiervon abweichende Ausgestaltung des
Stellplatzablésevertrages sei die Beklagte beweispflichtig.

16

Eine weitere Ablose fur drei Stellplatze sei im Jahr 2003 erfolgt. Soweit sich die Beklagte auch hier darauf
berufe, dass die Ablose der Stellplatze nur fir das konkret zur Genehmigung anstehende Bauvorhaben
gelten sollte, sei die entsprechende Vertragsklausel unzulassig. In Art. 47 BayBO gehe der Gesetzgeber
davon aus, dass alle drei genannten Mdglichkeiten der Erflllung der Stellplatzverpflichtung gleichwertig
seien. Sowohl fir die Herstellung eines Stellplatzes auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe des
Baugrundstiicks, als auch flr die Ablésung miisse der Bauherr Geldmittel aufwenden. Ein
Stellplatzablésevertrag, der eine ausschlieRlich vorhabenbezogene Ablése regle, verstofle sowohl gegen
Art. 54 Satz 1 BayVwVfG als auch gegen Art. 56 Abs. 1 BayVwVfG. Wirde man eine vorhabenbezogene
Abldse zulassen, liege kein angemessenes Verhaltnis von Leistung und Gegenleistung mehr vor. Bei jeder
Nutzungsanderung kénnte eine erneute Zahlung fur die Ablse der erforderlichen Stellplatze verlangt
werden. Die Beklagte konnte damit ggfis. fir einen Stellplatz das Vielfache des in der Satzung
vorgesehenen Betrags erzielen. Der Bauherr werde auRerdem unangemessen benachteiligt im Sinn von

§ 307 Abs. 2 BGB, da in den Formularvertragen Bestimmungen enthalten seien, die den Vertragspartner
des Verwenders entgegen den Geboten von Treu und Glauben unangemessen benachteiligen.

17
Die Klagerin beantragt,

18

die Beklagte unter Abanderung des Urteils des Verwaltungsgerichts Minchen vom 15. Januar 2018 zu
verpflichten, der Klagerin unter Aufhebung des ablehnenden Bescheids vom 18. April 2016 die mit
Bauantrag vom 9. Juni 2015 beantragte Baugenehmigung zu erteilen.

19
Die Beklagte beantragt,

20
die Berufung zurickzuweisen.

21

Zur Begriindung fiihrt die Beklagte aus, nach heutiger Rechtslage flihre die Nutzungsanderung zu einem
Mehrbedarf von einem Stellplatz. Eine Anrechnung von vorhandenen, den aktuellen Bedarf Gbersteigenden
Stellplatzen, auf diesen Mehrbedarf scheide aus. Reale Stellplatze seien auf dem Baugrundstlick nicht
vorhanden, ebenso wenig sei eine dingliche Sicherung der Stellplatze in einer Tiefgarage auf dem
Nachbargrundstick erfolgt.

22

Die Zuordnung von abgelosten Stellplatzen scheide aus. Weder die Baugenehmigung vom 22. Juli 1996,
noch die vom 19. Februar 2003 belegten die von der Klagerin behauptete Abldse Uber vier Stellplatze.
Durch die Baugenehmigung vom 19. Februar 2003 sei lediglich eine Abldse von drei Stellplatzen durch
Ablésevertrag belegt. Im Ubrigen seien bei der Gegentiberstellung von Ist-Bedarf Bestand- und Soll-Bedarf
beantragte Nutzung nach der aktuellen Rechtslage beim Ist-Bedarf bereits fiktive Stellplatze
gegengerechnet worden. Wirden beim ermittelten Mehrbedarf nochmals separat abgeldste Stellplatze
abgezogen, komme es zu einer doppelten Berlcksichtigung.

23

Ferner sei die Anrechnung eines im Februar 2003 abgeldsten Stellplatzes nicht moglich, weil beide
Voraussetzungen des § 3 Satz 2 des Abldsevertrags nicht erfiillt seien. Der Bauherr habe seit dem Jahr
2008 ein Wahlrecht, ob eine Realherstellung oder eine Ablése umgesetzt werden soll. Daher sei die Ablése
eine echte Erflllung der Stellplatzpflicht und nicht nur ein Surrogat. Gleichzeitig stehe der Gemeinde dabei
auch ein Ermessen zu, ob und zu welchen Bedingungen sie ablésen lasst. In Umsetzung des eingerdaumten



Ermessens und der Beachtung von Sinn und Zweck der gesetzlichen Regelung, namlich Gleichbehandlung
aller drei Alternativen des Art. 47 Abs. 3 BayBO, sei die Regelung in § 3 des Abldsevertrags zulassig, bzw.
sogar geboten. LielRe man demgegeniiber eine uneingeschrankte Anrechnung der Ablése auch auf
Neubauvorhaben, die keinerlei Bezug mehr zum bisherigen Vorhaben hétten, zu, wirde die Ablose
gegenuber der Realherstellung bevorzugt, denn reale Stellplatze konnten durch Neubau/Umgestaltungen
entfallen.

24

Eine automatische Anrechnung eines der drei unter dem 19. Februar 2003 abgeldsten Stellplatze scheide
auch deshalb aus, weil zwischen der Nutzungsanderung am 19. Februar 2003 und der strittigen
Nutzungsanderung vom 18. April 2016 noch weitere Nutzungsanderungen im Jahr 2005 und vom 4.
Dezember 2009 (Laden in Schnellgastronomie bzw. Bank in Laden 2 und 3) lagen. Daher entfielen die
Stellplatze schon nicht fiir das urspriingliche, in § 1 der Stellplatzablése beschriebene Vorhaben. Zudem
lagen auch die Voraussetzungen einer Zustimmung durch die Beklagte nicht vor.

25

Die Landesanwaltschaft Bayern als Vertreter des offentlichen Interesses aufert sich dahingehend, dass
bereits die fiir das strittige Bauvorhaben ermittelte Nutzflache von 128,6 m? unzutreffend sei. Im Ubrigen sei
es ohne Auswirkung, ob die in der Stellplatzsatzung der Beklagten vorgesehene ErmaRigungsregelung
gleich auf die zu vergleichenden Nutzungen oder erst auf die Differenz angewendet werde.

26

Im vorliegenden Fall zéhlten nach den Planunterlagen in der Behdrdenakte nicht nur die Flache fur die
Wettannahme mit 118,7 m?, sondern auch die Thekenflache mit 9,9 m?, das Biro mit 10,1 m? und die
Lagerflachen mit zusammen 27,06 m? zur anzurechnenden Nutzflache. Die Lagerflachen seien allerdings
nach der Stellplatzsatzung nach Mal3gabe der Ziffern 3 und 9.2. anzurechnen (also mit einem Stellplatz je
80 m? anzurechnender Nutzflache), sodass fur die Lagerflachen hier kein Stellplatz erforderlich sei. Die
verbleibende anzurechnende Nutzflache von 138,7 m? fuhre zu 6,9, gerundet 7 Stellplatzen. Diese Zahl
ermalige sich gemaf § 3 Abs. 1a, Abs. 3 der Stellplatzsatzung auf vier Stellplatze.

27

Fir die vorangehende, im Jahr 2009 genehmigte Nutzung der Ladeneinheiten 2 und 3 sei nach der
aktuellen Rechtslage davon auszugehen, dass fir Laden bis 400 m? Verkaufsnutzflache ein Stellplatz je 50
m? Verkaufsnutzflache erforderlich sei. Als Verkaufsnutzflache werde die Nutzflache aller dem
Kundenverkehr dienenden Raume festgelegt. Fir die Berechnung sei die Gesamtflache des streitigen
Vorhabens (Nutzungsanderung in ein Wettbiro) zu betrachten und auf ihre Stellplatzrelevanz zu prifen.
Damit sei ausweislich der Planunterlagen in der Behdrdenakte nur der Verkaufsraum der Ladeneinheit 3 mit
einer Verkaufsnutzflache von 139,14 m? von Bedeutung. Dies zu fihre zu 2,78, gerundet drei Stellplatzen.
Diese Zahl ermaflige sich gemal § 3 Abs. 1a, Abs. 3 der Stellplatzsatzung auf zwei Stellplatze. Fur die
Vergleichsberechnung kdnne dagegen nicht auf die im Jahr 2003 genehmigte Nutzung als Bankfiliale
zurlickgegriffen werden, da fur diese der Bestandsschutz entfallen sei.

28

Die Annahme des Verwaltungsgerichts, dass die Wirkung der Stellplatzablése gemal § 3 des
Abldsevertrags aus dem Jahr 2003 auf das in § 1 des Vertrags in Bezug genommene, konkrete Vorhaben
beschrankt werden kénne, kdnne nicht gefolgt werden. § 3 des Stellplatz-Sofortablésevertrags aus dem
Jahr 2003 verstol3e gegen Art. 53 BayBO 1998 (Art. 59 BayVwVfG), denn wie der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof bereits entschieden habe, beschranke sich der Surrogat-Charakter nicht auf das
seinerzeitige Bauvorhaben. Fir die Neufassung der Bayerischen Bauordnung mit dem Anderungsgesetz
von 2008 gelte dies erst recht, weil damit die vollstandige Gleichstellung der Ablose von Stellplatzen mit der
Realherstellung von Stellplatzen hergestellt werden sollte. Wenn in der Gesetzesbegriindung ausgefiihrt
werde, die gemeindliche Entscheidung, ob und zu welchen naheren Bedingungen die Gemeinde den
Bauherren die notwendigen Stellplatze ganz oder teilweise abldosen lasse, indem sie einen
Ablésungsvertrag schliel3e, stehe nach wie vor im gemeindlichen Ermessen, dessen Betatigung die
Gemeinde im Rahmen einer 6rtlichen Bauvorschrift naher ausgestalten kdnne, so sei dies vor dem
Hintergrund der Gleichstellung mit der Realstellung (bzw. dem friheren Surrogats-Charakter) nicht so zu
verstehen, dass es im Ermessen der Gemeinde stehen solle, eine Bindung der Abldse an ein ganz
konkretes Bauvorhaben zu vereinbaren.



29

Es sei von einer Grundstiicksbezogenheit der Stellplatzablése auszugehen. Dies zeige ein Vergleich mit der
Realherstellung eines Stellplatzes in der Form, das er auch bei der Neuerrichtung bzw. bei der baulichen
Anderung oder Nutzungsénderung existent bleibe. Das fiir die Ablése eines Stellplatzes anderes gelten
sollte, obwohl der Gesetzgeber ein Surrogat bzw. eine gleichwertige Alternative schaffen wollte, ware
inkonsequent, zumal die Gemeinde im Vorfeld des Vertragsschlusses Gelegenheit gehabt habe, ihre
stadtebaulichen Ziele zu bertcksichtigen. Ferner sei zu sehen, dass gemal Art. 52 Abs. 3 Satz 1 BayBO
1998 bzw. Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO bei Anderungen und Nutzungsanderungen von Anlagen nur der
dadurch hervorgerufene Mehrbedarf an Stellplatzen nachzuweisen ist. Uber den Nachweis des durch das
bisherige Vorhaben hervorgerufenen Stellplatzbedarfs werde im Zug des die Nutzungsanderung
betreffenden Baugenehmigungsverfahrens ohnehin nicht erneut entschieden.

30

Das Interesse der Gemeinde, bei bestimmten Nutzungen neu lber die Stellplatzablése zu entscheiden, sei
nicht schutzwirdig, weil dem Grundstulck ggfls. der abgeldste Vorteil wieder genommen und der
Ablosebetrag ggfls. mehrfach kassiert wiirde. Eine Perpetuierung unguinstiger Parkplatzsituationen liege
nicht vor, da der Abschluss des Abldsevertrags im Ermessen der Gemeinde stehe, diese also steuern
koénne, und die Ablése gerade gemal Art. 53 Abs. 1 Satz 3 und 4 BayBO 1998 bzw. Art. 47 Abs. 4 BayBO
zweckgebunden fur die Entlastung des Verkehrs zu verwenden ist. Darlber hinaus konne die Gemeinde die
stadtebauliche Entwicklung durch ihre Bauleitplanung steuern und z.B. in bestimmten Kerngebieten die
Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ausschlielRen.

31

Man kénne auch nicht davon ausgehen, dass der Bauherr nicht unangemessen benachteiligt werde, weil er
die vertragliche Bindung in Kenntnis dessen eingehe, dass seine Ablésezahlung moglicherweise nur in
Bezug auf die aktuelle Nutzung Bestand habe. Dies wiirde vielmehr zu unbilligen Ergebnissen flihren. Lage
namlich der Fall so, dass ein Rechtsnachfolger ein Jahr nach der Ablésezahlung eine bauliche Anderung
vornehme, dann wére die Anrechnung der abgel6sten Stellplatze nach dieser Auffassung von der
Zustimmung der Beklagten abhangig, obwohl dieser Bauherr (Rechtsnachfolger) gar nicht an dem
Abldsevertrag beteiligt gewesen sei.

32

Aus der Unwirksamkeit des § 3 des Stellplatz-Sofortabldsevertrags aus dem Jahr 2003 sei nicht auf eine
Gesamtnichtigkeit des Stellplatzablosevertrags zu schliefen, weil anzunehmen sei, dass die Beklagte
diesen Vertrag auch ohne den nichtigen Teil abgeschlossen hatte. Denn sie hat ihre damalige Praxis
ausgelbt und sich fiur das damalige Vorhaben auf eine Stellplatzablose eingelassen. Unterstellt, die
Beklagte habe in ihren Stellplatzablésevertragen stets eine solche Vorhabens-Bindung aufgenommen, sei
nicht davon auszugehen, dass sie in Kenntnis dessen, die von ihr angestrebte Vorhaben-Bindung sei nicht
realisierbar, gar keine Stellplatzabldsevertrage geschlossen hatte.

33
Die Landesanwaltschaft Bayern stellt als Vertreter des offentlichen Interesses keinen eigenen Antrag.

34

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird ergédnzend auf die Gerichtsakten und die
beigezogenen Behdrdenakten sowie das Protokoll Gber die mindliche Verhandlung vom 1. Oktober 2020
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

35
Die zulassige Berufung der Klagerin gemal § 124 Abs. 1 VwGO ist begriindet. Die Klagerin hat einen
Anspruch auf Erteilung der beantragten Baugenehmigung (§ 113 Abs. 5 Satz 1 VwGO).

36

Die Klagerin begehrt die beantragte Baugenehmigung im Verfahren nach Art. 59 BayBO fir eine
Nutzungsanderung von Ladenflachen in ein Wettblro. Zwischen den Beteiligten ist streitig, ob der Erteilung
der Baugenehmigung das Fehlen von Stellplatzen im Sinn von Art. 47 BayBO entgegensteht. Die Beklagte
hat eine Stellplatzsatzung vom 19. Dezember 2007 (StPIS) nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO erlassen, die



gemal Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. ¢ BayBO zum Prifprogramm im vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren gehort.

37

Entgegen der Auffassung des Erstgerichts kann die Klagerin vorliegend die notwendige Anzahl von
Stellplatzen fir ihr Vorhaben nachweisen. Zutreffend hat das Verwaltungsgericht als stellplatzrelevante
Flachen fir das Wettbliro 128,60 m? angesehen, wie sie in der Stellplatzberechnung der Klagerin vom 3.
Juni 2015 angefuhrt sind. Stellplatzrelevant sind hiernach die Wettannahme und die Theke. Die restlichen
Flachen, wie Lager, Biro usw., sind nach der Stellplatzsatzung der Beklagten nicht relevant (Ziffer 10.1
i.V.m. Ziffern 3 und 9.2 der Anlage 1 zur StPIS). Bei einer anzurechnenden Nutzflache von 128,60 m? ergibt
sich hiernach eine Zahl von 6,43, abgerundet sechs Stellplatzen (§ 2 Abs. 6 Satz 1 StPIS). Nachdem das
Vorhaben der Klagerin unstreitig (s. Sitzungsprotokoll v. 1.10.2020 S. 2) in der Zone | nach § 3 Abs. 1 Satz
1 Buchst. a StPIS liegt, ermaBigt sich diese Zahl auf drei notwendige Stellplatze.

38

Fir den bisherigen genehmigten Laden 3, der durch das Anderungsvorhaben betroffen ist, war
demgegeniber eine Verkaufsnutzflache von 139,14 m? laut der Baugenehmigung vom 4. Dezember 2009
anzusetzen. Daraus errechnen sich 2,78 Stellplatze, aufgerundet drei Stellplatze (Ziffer 3.1 der Anlage 1 zur
StPIS, § 2 Abs. 6 Satz 1 StPIS). Diese Zahl ermaRigt sich gemaf § 3 Abs. 1 Satz 1 Buchst. a StPIS auf 1,5
Stellplatze, aufgerundet zwei notwendige Stellplatze (§ 3 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 6 Satz 1 StPIS).

39

Noch zutreffend ist das Erstgericht insoweit davon ausgegangen, dass dieser Sollbedarf des baurechtlich
genehmigten Ladens 3 von dem Sollbedarf fur das Wettbiiro im Rahmen der Frage nach (fiktiv)
vorhandenen Stellplatzen abzuziehen ist. Bei Anderungen oder Nutzungsénderungen von Anlagen sind
Stellplatze in solcher Zahl und GréRe herzustellen, dass die Stellplatze die durch die Anderung zusétzlich
zu erwartenden Kraftfahrzeuge aufnehmen kénnen (Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO). Danach ergibt sich ein
Mehrbedarf fur die beantragte Nutzungsanderung zu einem Wettblro von einem Stellplatz.

40

Dieser Mehrbedarf ist jedoch entgegen der Auffassung des Erstgerichts aufgrund des
Stellplatzablésevertrags vom 19. Februar 2003 gedeckt. Damals wurden von den fir eine Bankfiliale
notwendigen sieben Stellplatzen insgesamt drei Stellplatze abgeldst. Dabei kommt es zu keiner doppelten
Berucksichtigung von (fiktiv) vorhandenen und abgeldsten Stellplatzen. Nachdem dieser Abldsevertrag nach
der Rechtsprechung des Senats auch Geltung fir das vorliegende Vorhaben beansprucht, ist damit der
Mehrbedarf von einem Stellplatz gedeckt, unabhangig davon, welcher konkrete Stellplatzbedarf fir den
Laden 2 besteht. Dieser belauft sich nach dessen Baugenehmigung vom 4. Dezember 2009 ohnehin nur
auf einen Stellplatz. Damit ware selbst ein Mehrbedarf von zwei Stellplatzen fur die Nutzungsanderung des
Ladens 3 zu einem Wettbiro durch den Ablosevertrag gedeckt.

41

Nach der Rechtsprechung des Senats (vgl. BayVGH, U.v. 14.8.2008 - 2 BV 06.540 - juris) sind die von der
Rechtsvorgangerin der Klagerin im Jahr 2003 abgel6sten drei Stellplatze auf die fir das Vorhaben
erforderlichen notwendigen Stellplatze anzurechnen. Der Verwaltungsgerichtshof teilt die in der
obergerichtlichen Rechtsprechung und der Kommentarliteratur vertretene Rechtsauffassung, dass die fur
einen vorhandenen Baubestand abgeldsten Stellplatze wie tatsachlich vorhandene Stellplatze auf den
Stellpatznachweis der an die Stelle des Altbestands tretenden Anderung oder des Neubaus anzurechnen
sind (vgl. Koch/Molodovsky/Famers, BayBO, Erl. 4.2.2. und 7.4. zu Art. 52 BayBO 1998, Erl. 9.2 zu Art. 47
BayBO; OVG Lineburg vom 26.1.1987 BauR 91, 439 = BRS 47, Nr. 114; OVG Munster vom 26.2.1991
BauR 91, 439). Derartige abgeldste Stellplatze sind solange als nachgewiesen anzusehen als der
Ablésevertrag nicht rliickgangig gemacht wird. Dies ergibt sich fir den Vertrag aus dem Jahr 2003 aus Art.
53 Abs. 1 Satz 1 BayBO 1998, wonach durch eine Ablésung die Stellplatzpflicht ,erfullt” ist (so auch
BayVGH vom 25.3.1988 Az. 2 B 86.1667 zum damaligen Art. 56 Abs. 1 BayBO).

42

MaRgebend ist, dass die Rechtsvorgangerin der Klagerin den durch das seinerzeitige Bauvorhaben
hervorgerufenen Stellplatzbedarf im Sinn des Art. 53 BayBO 1998 ,erfullt“ hat. Die von einem Bauherrn
ubernommene Verpflichtung, zur Erfullung der Stellplatzpflicht Ablésungsbetrage fir die anderweitige
Einrichtung von Stellplatzen zu zahlen, ist als Surrogat anzusehen (vgl. BVerwG vom 30.8.1985 Az. 4 C



10/81, juris RANrn. 17 und 20 = NJW 1986, 600). Dieser Surrogatscharakter beschrankt sich auch nicht nur
auf das seinerzeitige Bauvorhaben oder auf den Fall spaterer Anderungen oder Nutzungsénderungen. Bei
der Stellplatzabldésung handelt es sich um eine Sonderabgabe, mit der die Vorteile bei dem Bauherrn
abgeschdpft werden, der durch die Errichtung/Anderung baulicher Anlagen selbst einen Stellplatzbedarf
auslost, diesen aber nicht erflllt (BayVGH vom 11.3.2004 Az. 2 BV 02.3044 BauR 2004, 1051; vom
29.1.2004 Az. 2 B 02.1445; BVerwG vom 30.8.1985 NJW 1986, 600). Wie schon das OVG Liineburg in
seiner Entscheidung vom 26. Januar 1987 (BRS 47, 114 = BauR 1987, 670) zu Recht betont, hat die
Gemeinde den ihr zuflieRenden Ablésungsbetrag ,fur die Herstellung zusatzlicher Parkplatze oder
Parkhauser zu verwenden® oder jedenfalls fir damit im Zusammenhang stehende andere MalRnahmen zur
Entlastung des Stralkenverkehrs anzulegen. Deshalb ist jedenfalls nach der Intention des Gesetzgebers
davon auszugehen, dass mit den Ablésebetragen auch tatsachlich zusatzliche Stellplatze geschaffen
werden und dies (auch) dem ablésenden Grundstlick zu Gute kommt. Es ist nicht ersichtlich, warum sich
durch eine spatere Anderung oder einen Abriss des Gebaudes die Frage der Zahlung von Abldsebetragen
in voller H6he neu stellen sollte. Denn die Stellplatzfrage fir das Bauvorhaben und damit auch fir das
Grundsttick ist in dem Umfang der abgel6sten Stellplatze bereits in der Vergangenheit geregelt worden.
Diese - verbindliche - Regelung wird durch die Anderung oder den Abriss eines Geb&audes nicht beriihrt. Die
Rechtsvorgangerin der Klagerin hat fur das Baugrundstiick einen Abldsebetrag flr drei Stellplatze gezahit.
Das Grundsttick gilt daher als mit drei Stellplatzen durch Ablése ausgestattet. Die Klagerin als
Rechtsnachfolgerin kann die insoweit als vorhanden anzusehende Ausstattung mit notwendigen
Stellplatzen fir das genehmigte Vorhaben zur Anrechnung bringen. Das bedeutet, dass die
Rechtswirkungen der Abldsung auch bei einer spateren Nutzungsanderung, bei einem Eigentiimerwechsel
oder einem etwaigen Untergang der Anlage erhalten bleiben (vgl. OVG Lineburg vom 26.1.1987 a.a.O.;
OVG Minster vom 26.2.1991 BauR 1991, 439; OVG Saarland vom 8.9.1999 Az. 2 Q 32.99, juris RdNr. 8).
In diesem Sinn wirkt die Stellplatzablosung nicht nur vorhabenbezogen, sondern grundstiicksbezogen. Die
Stellplatzablosung Uberdauert daher im vorliegenden Fall auch die vohergehenden Nutzungsanderungen in
den Jahren 2005 und 2009.

43

Im Gegensatz zur Auffassung des Verwaltungsgerichts wohnt der Stellplatzablésung kein Zeitelement inne
in dem Sinn, dass eine sich an den Kosten fur die einmalige Herstellung von Einstellplatzen orientierende
Ablésezahlung etwa nach 30 oder weniger Jahren ,verbraucht® ware. Fur eine derartige Beschrankung der
rechtlichen Wirkung einer Stellplatzablésung bietet das Gesetz keine Handhabe. Es ist rechtlich auch nicht
geboten, die im Gesetz ausdriicklich vorgesehenen verschiedenen Maéglichkeiten der Erfillung der
Stellplatzpflicht - in Form der ,Primarverpflichtung” durch Realherstellung auf dem Baugrundsttick oder mit
dinglicher Sicherung auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe oder die sich als Surrogat darstellende
Stellplatzablésung - in ihren finanziellen Auswirkungen fir den Bauherrn in jedem Fall gleich zu stellen. Der
Bauherr, der seiner Stellplatzpflicht durch Ablésung gentigt, entledigt sich insoweit auch der Verpflichtung,
Stellplatze auf Dauer vorzuhalten. Auf die bestimmungsgemafle Verwendung des Ablésebetrags durch die
Gemeinde hat er keinen Einfluss (vgl. BayVGH vom 11.3.2004 - 2 BV 02.3044 - BauR 2004, 1051).

44

Zu Recht weist die Landesanwaltschaft Bayern mit Schriftsatz vom 22. April 2020 darauf hin, dass dies
nach der Neufassung der Bayerischen Bauordnung mit dem Anderungsgesetz 2008 erst Recht gilt, weil
damit die vollstandige Gleichstellung der Ablose von Stellplatzen mit der Realherstellung von Stellplatzen
hergestellt werden sollte (s. LT-Drs. 15/7161 S. 56). Wenn in der Gesetzesbegriindung weiter ausgefihrt
wird, die gemeindliche Entscheidung, ob und zu welchen naheren Bedingungen die Gemeinde den
Bauherrn die notwendigen Stellplatze ganz oder teilweise abldsen lasst, indem sie einen Ablésungsvertrag
schlief3t, stehe - nach wie vor - im gemeindlichen Ermessen, dessen Betatigung die Gemeinde im Rahmen
einer ortlichen Bauvorschrift ndher ausgestalten kann, so ist dies vor dem Hintergrund der Gleichstellung
mit der Realherstellung bzw. dem friheren Surrogatcharakter nicht so zu verstehen, dass es im Ermessen
der Gemeinde stehen soll, eine Bindung der Ablése an ein ganz konkretes Bauvorhaben zu vereinbaren.

45

Es ist vielmehr eine Grundstiicksbezogenheit der Stellplatzablése anzunehmen (vgl. BayVGH, U.v.
14.8.2008 - 2 BV 06.540 - juris). Dies zeigt auch ein Vergleich mit der Realherstellung eines Stellplatzes in
der Form, dass er auch bei der Neuerrichtung bzw. bei der baulichen Anderung oder Nutzungsénderung
existent bleibt. Dass fiir die Ablosung eines Stellplatzes anderes gelten sollte, obwohl der Gesetzgeber eine



gleichwertige Alternative bzw. ein Surrogat schaffen wollte, ware inkonsequent, zumal die Gemeinde im
Vorfeld des Vertragsschlusses Gelegenheit hatte, ihre stadtebaulichen Ziele zur Geltung zu bringen. Zu
beachten ist ferner, dass gemaf Art. 52 Abs. 3 Satz 1 BayBO 1998 bzw. Art. 47 Abs. 1 Satz 2 BayBO bei
Anderungen und Nutzungsénderungen von Anlagen nur der dadurch hervorgerufene Mehrbedarf an
Stellplatzen nachzuweisen ist. Uber den Nachweis des durch friihere Vorhaben hervorgerufenen
Stellplatzbedarfs wird im Zug des die Anderung oder Nutzungsanderung betreffenden
Baugenehmigungsverfahrens ohnehin nicht erneut entschieden.

46

Das Interesse der Gemeinde, bei bestimmten Nutzungen neu Uber die Stellplatzablése zu entscheiden, ist
nicht schutzwiirdig, da dem Grundstlick gegebenenfalls der abgeloste Vorteil wieder genommen und der
Ablbésebetrag gegebenenfalls mehrmals kassiert wirde. Zudem greift der Gedanke zur ,Perpetuierung®
unglinstiger Parkplatzsituationen nicht durch, da der Abschluss des Ablésevertrags im Ermessen der
Gemeinde steht. Diese kann damit also steuern. Zudem muss die Ablése gerade gemaf Art. 53 Abs. 1 Satz
3 und 4 BayBO 1998 bzw. Art. 47 Abs. 4 BayBO zweckgebunden fiir die Entlastung des Verkehrs
verwendet werden. Darlber hinaus kann die Gemeinde die stadtebauliche Entwicklung durch ihre
Bauleitplanung steuern und zum Beispiel in bestimmten Kerngebieten die Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten ausschliel3en. Insoweit ist es jedoch fraglich, ob die Gemeinde pauschal den
Abschluss eines Abldsevertrags fur bestimmte Nutzungsarten ausschlie®en kann. Sie durfte vielmehr
gehalten sein, anhand der konkreten ortlichen Situation in der maRgeblichen Umgebung des Bauvorhabens
ihr Ermessen hinsichtlich des Abschlusses eines Abldsevertrags auszutiben.

47

Demnach ist § 3 des Stellplatz-Sofortablésevertrags vom 19. Februar 2003 geman Art. 59 Abs. 1
BayVwVfG in Verbindung mit § 134 BGB nichtig, weil er gegen Art. 53 Abs. 1 Satz 1 BayBO 1998 verstoft,
der die Beklagte in ihrem Verwaltungshandeln bindet. Denn der Surrogatcharakter der Stellplatzablose
beschrankt sich nicht auf das seinerzeitige Bauvorhaben. Hieran andert nichts, dass in § 3 Satz 2 des
Stellplatz-Sofortabldsevertrags aus dem Jahr 2003 Modalitdten beschrieben werden, unter denen die
abgeldsten Stellplatze auf zukinftige Nutzungsanderungs- bzw. Umbauvorhaben auf dem Grundstlick, nicht
jedoch Neubauvorhaben, angerechnet werden kénnen. Denn diese Anrechnung wird unter einen
Zustimmungsvorbehalt der Beklagten gestellt. Dies widerspricht der gesetzlichen Vorgabe, dass auch durch
eine Stellplatzablose die Stellplatzpflicht ,erflllt* ist. Die Behdrde verstofit daher mit § 3 des Stellplatz-
Sofortablésevertrags aus dem Jahr 2003 gegen das gesetzliche Verbot, den Surrogatcharakter der
Stellplatzablésung vorhabenbezogen bzw. zeitlich zu beschranken. Damit kommt es nicht auf das Argument
an, der Bauherr werde nicht unangemessen benachteiligt, da er die vertragliche Bindung in Kenntnis
dessen eingehe, dass seine Ablosezahlung méglicherweise nur in Bezug auf die aktuelle Nutzung Bestand
habe. Wie die Landesanwaltschaft Bayern zutreffend anfiihrt, wiirde dies im Ubrigen zu unbilligen
Ergebnissen fuhren.

48

Aus der Unwirksamkeit des § 3 des Stellplatz-Sofortablésevertrags vom 19. Februar 2003 kann nicht auf
eine Gesamtnichtigkeit des Stellplatzablosevertrags geschlossen werden. Vielmehr ist anzunehmen, dass
die Beklagte diesen Vertrag auch ohne den nichtigen Teil abgeschlossen hatte (Art. 59 Abs. 3 BayVwVfG).
Denn die Beklagte hat sich an ihre damalige Praxis gehalten und sich fiir das damalige Vorhaben fiir den
Abschluss eines Stellplatzablésevertrags entschlossen. Hat die Beklagte ab einem gewissen Zeitpunkt in
ihren Stellplatzablésevertragen stets eine solche Vorhabensbindung aufgenommen, dann kann auch nicht
davon ausgegangen werden, dass sie in Kenntnis der fehlenden Realisierbarkeit der angestrebten
Vorhabensbindung Gberhaupt keine Stellplatzabldsevertrage abgeschlossen hatte. Denn dann ware
zumindest im Innenstadtbereich der Landeshauptstadt das Scheitern einer Vielzahl von Bauvorhaben
vorprogrammiert gewesen.

49
Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO. Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit
der Kostenentscheidung beruht auf § 167 VwGO, §§ 708 ff. ZPO.

50
Die Revision ist nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des § 132 Abs. 2 VwGO nicht vorliegen.



