VG Minchen, Urteil v. 31.03.2025 - M 8 K 23.3978

Titel:
Auslegung eines Stellplatzabldsevertrages

Normenketten:

VwGO § 40 Abs. 1, § 43 Abs. 2
BayBO Art. 47

BGB § 133, § 157

Leitsatz:

Sieht ein AblGsevertrag ausschlieBlich einen (zeitlich befristet mdglichen) Nachweis der Stellplatze “in der
Néhe des Baugrundstiicks" oder die Zahlung einer Stellplatzablése vor, ist damit nur die Herstellung auf
einem anderen Grundstiick gemeint und nicht die Realherstellung auf dem Baugrundsttick selbst. (Rn. 44 —
48) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

allgemeine Leistungsklage, Stellplatzabldsevertrag, offentlich-rechtlicher Vertrag, Vertragsmodell
.Hellipstrale®, Riickzahlung Stellplatzablose, offentlich-rechtlicher Erstattungsanspruch, rechtsgrundlose
Vermogensverschiebung (verneint), Baugenehmigung, Wohnhaus, Hinterlegung, gesellschaft, Bebauung,
Kennzeichnung, Grundbuch, Kostenentscheidung, Nachweis, Stellplatznachweis, Bauvorhaben,
Baugenehmigungsverfahren, Zahlung, Tiefgarage, Kosten des Verfahrens, keinen Erfolg,
Vertragsauslegung, Realherstellung, Fristversdumnis, Vermodgensverschiebung, Nachweispflicht

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.
Il. Die Klagerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.
lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Klagerin darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren
Betrags abwenden, wenn nicht die Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klagerin begehrt von der Beklagten die Teilrlickerstattung von Stellplatzablésezahlungen nebst Zinsen.

2

Mit Bescheid vom 9. August 2019 erteilte die Beklagte der Klagerin auf deren vorherigen Antrag hin eine
Baugenehmigung fiir die Nutzungsanderung einer Maisonettewohnung in Biiro auf dem nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilten Grundstick FINr. ... Gem. ... * (dort Riickgebaude F. Stralle 287).
Beziiglich des Stellplatznachweises schlossen die Klagerin und die Beklagte mit entsprechenden
Erklarungen vom 3. Juli 2019 und vom 11. Juli 2019 vorab einen Stellplatzablésevertrag nach dem ,Modell
...stralke*, der u.a. folgende Vereinbarungen enthalt:

81

3

Das nach dem Bauantrag vom 31.03.2019 geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick F. Str. 287/RGB,
FI.Nr. ..., Gemarkung ... * 16st gemaR Art. 47 BayBO i.V.m. der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Munchen einen Einstellbedarf fiir 4 Kraftfahrzeuge aus, wovon 0 Stellplatze gleichzeitig mit dem
Bauvorhaben erstellt werden. Gegenstand des Vertrages sind somit 4 Stellplatze.

§2
4



(1) Der Bauherr verpflichtet sich, die notwendigen Stellplatze, die nach § 1 Gegenstand dieses Vertrags
sind, bis spatestens 01.07.2021 in der Nahe seines Baugrundstlicks nachzuweisen und rechtlich zu sichern
(Grunddienstbarkeit zwischen den beteiligten Grundstlicken und beschrankte personliche Dienstbarkeit
zugunsten der Stadt). Durch diese Verpflichtung werden etwaige bauaufsichtliche Anforderungen,
Bedingungen und Auflagen vorweg ausgeraumt.

5

(2) Sollte(n) der Stellplatz/die Stellplatze nicht bis zu dem im ersten Absatz festgelegten Termin
nachgewiesen sein, verpflichtet sich der/die Bauherr/-in, der Stadt ... unwiderruflich je Stellplatz einen
Betrag von 7500,- EUR

6
(in Worten: siebentausendfiinfhundert EUR),

7
also insgesamt 30000,- EUR

8
(in Worten: dreilligtausend Euro)

9
bis spatestens 01.08.2021 zur Verfligung zu stellen.

10
Die Zahlung des Ablésevertrags erfolgt unwiderruflich (...).

§3

11
Die Stadt ... ist damit einverstanden, dass eine Einstellflache als ,in der Nahe befindlich® gilt, wenn die
tatsachliche Wegstrecke zwischen Einstellflache und dem Baugrundstiick ca. 300 m nicht Uberschreitet.

¢

12

Zur Sicherung der Verpflichtung Gbernahm die mitunterzeichnende Bank eine selbstschuldnerische,
unwiderrufliche und unbedingte Burgschaft des Inhalts, dass sie fur den Fall der Nichterfillung einen Betrag
in Héhe von 30.000,00 EUR zahlt (§ 4 des Abldsevertrags).

13
Die Baugenehmigung vom 9. August 2019, der Klagerin gegen Postzustellungsurkunde zugestellt am 13.
August 2019, enthalt dartiber hinaus folgende Auflage Ziffer 1:

14
-Kfz-Stellplatze:

15
Fir dieses Bauvorhaben ist folgende Anzahl von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge erforderlich: 4

16
Davon werden gemaR Vertrag vom 11.07.2019 abgelo6st: 4 (...)"

17
Das Grundstick FINr. ... Gem. ... * ist im Bestand mit einem mehrgeschossigen Vorder- (F. Stral’e 285)
und Rickgebaude (F. Stralte 287) bebaut. Das Vordergebaude und der auf dem Nachbargrundsttick FINr.
.. Gem. ... * (F. Stralte 283) vorhandene Gebaudebestand sind an der gemeinsamen Grundstticksgrenze
profilgleich aneinandergebaut. Unter den beiden Grundstiicken befindet sich eine Tiefgarage, die Uber eine
gemeinsame Zu- und Ausfahrt genutzt wird [vgl. die in den vorgelegten Behdrdenakten enthaltenen
Bauvorlagen zu den Baugenehmigungen vom 9. August 1971 (F. Strafe 285) und vom 5. Oktober 1971 (F.
Stralle 283) ].

18



Vergleiche folgenden Auszug aus dem (der Baugenehmigung vom 9. August 2019 nach Plan-Nr. ...
zugrunde liegenden) Lageplan, Mafistab 1 : 1000, der eine Darstellung des genehmigten Vorhabens und
der benachbarten Bebauung enthalt (aufgrund Einscannens moglicherweise nicht mehr maRstabsgetreu):
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19
Unter dem 17. Februar 2020 wurde der ... ... gesellschaft mbH & Co. Gewerbebau KG ... hinsichtlich der

Grundstucke FINr. und ... Gem. ... * eine Baugenehmigung flr den Umbau und die Nutzungsanderung
eines Burogebaudes (Bestandsgebaude F. Strale 283 und Vordergebaude F. Stral’e 285) in ein Wohnhaus
(65 Wohneinheiten) mit einem Buro, drei Laden und Mobilitatskonzept nach Plan-Nr. ... erteilt.

20
Nach den vorgelegten Bauvorlagen sollte im Zuge dessen auch die gesamte, bestehende Tiefgarage [im

Grundriss ,Untergeschoss/Tiefgarage” als Tiefgarage 1 (FINr. ...*) und Tiefgarage 2 (FINr. ...*) bezeichnet]
umgebaut und saniert werden. Insgesamt sollen dort nach Durchfiihrung der BaumaRnahme 75 Stellplatze
vorgehalten werden, davon 37 in Tiefgarage 1 (FINr. *) und 38 in Tiefgarage 2 (FINr. ...*). In einem ,Beiblatt
1 zum Stellplatznachweis” (Behordenakte 602- ...- ..., Bl. 24) wird ausgefuhrt, der Stellplatznachweis sei
.Bestandteil des Bauantrags FINTr. ... ... ,Umbau und Nutzungsanderung eines Burogebaudes in
Wohnungen, Umbau einer Tiefgarage™ und auch ,Bestandteil des separaten Bauantrags F. str. 287 / FISt.

: ,Nutzungsanderung einer Maisonettewohnung in Blronutzung Ruckgebaude*. Im Formular
~otellplatznachweis® (Behordenakte ..., Bl. 22 f.) ist auf dessen S. 2 unter ,Stellplatzbedarf fiir sonstige
Nutzungen® die Nutzungsanderung von Maisonettewohnung in Blro mit vier Stellplatzen veranschlagt. Im
Grundriss Tiefgarage sind im Bereich der Tiefgarage 2, also auf dem Grundstlick FINr.9129/17 (F. Stralte
285/287), die Stellplatze mit den Ziffern 24 bis 27 durchgestrichen und mit der Angabe ,Nachweis Stpl. flr
separaten Bauantrag Nutzungsénderung Maisonettewohnung FU 287 versehen.

21



Mit Schreiben vom 7. Juli 2021, bei der Beklagten als Telefax eingegangen am selben Tag, teilte die
Klagerin der Beklagten unter Bezugnahme auf die Baugenehmigung vom 9. August 2019 mit, der Nachweis
der Stellplatze solle im Zuge des Erwerbs von vier Stellplatzen erfolgen. Der Erwerb verzdgere sich durch
Anderung der Teilungserklarung und Eigentumsverhéltnisse am Grundstiick noch bis Ende August; es sei
davon auszugehen, dass die Stellplatze ca. Anfang August im Grundbuch umgeschrieben seien und den
von der ... lll an die Klagerin verkauft werden kdnnten. Es werde daher um Fristverlangerung und
Ubersendung eines Musters fiir die Dienstbarkeit gebeten. Dem Schreiben beigefiigt waren die Kopie eines
Aufteilungsplans mit Kennzeichnung der Stellplatze (Lage im Bereich der Tiefgarage 2 auf dem Grundstiick
FINr. ...*) und ein Schreiben der ... ... gesellschaft mbH & Co. Gewerbebau KG lll, ebenfalls vom 7. Juli
2021, in welchem diese den beabsichtigten Verkauf an die Klagerin bestatigte. Dieser erfolge, sobald das
Grundbuch nach Anderung der Teilungserklarung berichtigt worden sei.

22

Unter dem 15. Juli 2021 informierte die Beklagte die Klagerin dartiber, dass ein Stellplatznachweis in der
Tiefgargage F. Strale 283/285 wegen der anderweitigen baurechtlichen Bindung der Stellplatze nicht
maoglich sei. Es werde um Mitteilung bis 16. August 2021 gebeten, ob ein Stellplatznachweis an anderer
Stelle moglich sei oder um Einzahlung des Abldsebetrags gebeten.

23

Mit Schreiben vom 16. August 2021 trat die Klagerin dem entgegen und teilte zudem mit, der Notartermin
werde am 31. August 2021 stattfinden. Daraufhin legte die Beklagte mit Schreiben vom 17. August 2021
nochmals ihre Rechtsauffassung dar und bat um Einzahlung der Stellplatzablése. Dem schloss sich
umfangreicher Schriftverkehr zwischen Klagerin bzw. deren zwischenzeitlich bestelltem Bevollmachtigten
und Beklagter — insbesondere Uber die Frage der Stellplatzbelastungen in der Tiefgarage F. StralRe 283,
285, 287 und die Frage der Notwendigkeit der Zahlung der Stellplatzablése — an, auf den Bezug genommen
wird.

24

Mit Schreiben vom 9. Januar 2023 nahm der Bevollmachtigte der Klagerin erneut gegentber der Beklagten
Stellung und bat — aufgrund des nach Auffassung der Klagepartei gefiihrten Realnachweises der vier
Stellplatze — um Ruickgabe der Blrgschaftsurkunde. Mit Schreiben vom 26. Januar 2023 lehnte die
Beklagte dies ab, teilte jedoch mit, dass in der Tiefgarage ein Realnachweis von einem Stellplatz mdglich
sei und forderte die Klagerin zur Vorlage von Baubeginns- und Nutzungsanzeige sowie zur Einzahlung des
Abldsebetrags fir drei Stellplatze auf. Nachdem der Bevollméachtigte der Klagerin mit Schriftsatz vom 16.
Februar 2023 mitgeteilt hatte, dass nach Auffassung der Klagepartei kein Rechtsgrund fir die Zahlung des
geforderten Abldsebetrags bestehe und Baubeginns- und Nutzungsanzeigen fir die Baugenehmigung vom
9. August 2021 vorgelegt worden waren, nahm die Beklagte die Birgin in Hohe von 22.500,00 EUR in
Anspruch (vgl. Anlage K 9; Valuta zum 11. April 2021).

25
Mit Schriftsatz ihres Prozessbevollmachtigten vom 9. August 2023, beim Verwaltungsgericht Miinchen
eingegangen am selben Tag, liefl die Klagerin Klage erheben und beantragt

26
die Beklagte zu verpflichten, den Betrag von 22.500,00 EUR nebst Zinsen in H6he von 9% Uber dem
Basiszinssatz p.a. ab dem 11.04.2023 zurtickzuzahlen.

27

Zur Begriindung wurde — zusammengefasst — im Wesentlichen geltend gemacht, der Klagerin stehe ein
Rickzahlungsanspruch in Hohe von 22.500,00 EUR zu. Die Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der
Klagerin zu einer Stellplatzablése gem. § 2 Abs. 1 des Abldsevertrags seien nicht eingetreten, da alle vier
Stellplatze bis zum Termin am 1. Juli 2021 im Rahmen des Stellplatznachweises der Baugenehmigung vom
17. Februar 2020 in der Tiefgarage auf dem Baugrundstick real nachgewiesen worden seien. Auf S. 2 des
im Baugenehmigungsverfahren vorgelegten Formblatts ,Stellplatznachweis” sei in Ziffer 3 Nr. 5 der
Realnachweis von vier Stellplatzen (NA FU287) aufgefiihrt; vier real in der Tiefgarage vorhandene
Stellplatze seien der Nutzungsanderung der Maisonettewohnung in Blronutzung zugeordnet. Der
Stellplatznachweis mit den real nachgewiesenen vier Stellplatzen fur die Baugenehmigung vom 9. August
2019 sei nicht abgeandert bzw. von der Beklagten korrigiert worden und Teil der bestandskraftigen
Baugenehmigung vom 17. Februar 2020. Dem Schreiben der Klagerin vom 7. Juli 2021 an die Beklagte



lasse sich nicht entnehmen, dass die Klagerin selbst davon ausgehe, dass der Nachweis nicht erbracht sei.
Vielmehr werde dort ausgefiihrt, die Stellplatze 17, 18, 45 und 46 (Zahlweise offenkundig nach vorgelegter
Kopie des Aufteilungsplans, Behordenakte ..., Bl. 3; diese entsprechen hinsichtlich der Lage den
Stellplatzen Ziffern 24 bis 27 aus dem Grundriss Tiefgarage zur Baugenehmigung vom 17. Februar 2020)
konnten an die Klagerin verkauft werden. Aus dem beigefligten Schreiben der ... ... gesellschaft mbH & Co.
Gewerbebau KG Il nebst Lageplan der Tiefgarage gehe eindeutig hervor, dass es sich um real existierende
und insoweit nachgewiesene Stellplatze handle, die sich auf dem Baugrundstick befanden. Dass das
Teileigentum von der Klagerin von der Muttergesellschaft erworben werden solle, spiele fur den Nachweis
keine Rolle. Wegen der sukzessiven Umbaubaumalnahmen auf dem Baugrundstiick sei gerade keine
herkémmliche Stellplatzablése, sondern ein Vertrag nach dem Modell ,Auen stral3e” gewahlt worden, mit
dem der Klagerin der Realnachweis eroffnet worden sei.

28

Ein Realnachweis sei gemaf Ablosevertrag auch moglich. Davon gehe auch die Beklagte aus, indem sie fiir
einen der Stellplatze den Realnachweis in der Tiefgarage anerkannt habe. Eine Verpflichtung zur
Bewilligung von entsprechenden Grunddienstbarkeiten flr Stellplatze auf Nachbargrundstiicken gebe es
nicht. Die in § 2 Abs. 1 des Abldsevertrags insoweit enthaltene Verpflichtung sei unwirksam, da diese nicht
durch Verwaltungsakt angeordnet werden kdnne. Da die vier Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
seien, mithin kein Nachweis auf dem Nachbargrundsttick erfolge, habe es auch keiner dinglichen Sicherung
bedurft. Zudem stelle § 2 Abs. 2 Satz 1 des Vertrags hinsichtlich der Zahlungspflicht nur auf einen Nachweis
bis zu dem in § 2 Abs. 1 festgelegten Termin ab, ohne zu bestimmen, wie der Nachweis zu erfolgen habe.

29

Die Auffassung der Beklagten, dass weitere drei Stellplatze nicht durch Realnachweis, sondern nur durch
Zahlung eines Abldsebetrags i.H.v. 22.500,00 EUR nachgewiesen werden kdénnten, sei unzutreffend und
verkenne den bestandskraftigen und inhaltlich zutreffenden Stellplatznachweis aus der Baugenehmigung
vom 17. Februar 2020. Dieser sei — was in den vorgelegten Klagebegriindungen néher ausgefihrt wird —
auch inhaltlich zutreffend. Der Bauherr habe von einem ordnungsgemalfen (Gesamt-)Stellplatznachweis
ausgehen mussen, der einen Gesamtbedarf von 74 erforderlichen Stellplatzen ausgewiesen habe, wobei
insgesamt 75 nachgewiesen worden seien. Der Stellplatznachweis fir mehrere Bauvorhaben (Bauzeit in
den Jahren 2018 — 2023) sei in Abstimmung mit der Beklagten in der maRRgeblichen Tiefgarage gefihrt
worden, die urspringlich 92 Stellplatze aufgewiesen habe. Im Rahmen der erst spater erfolgten Sanierung
seien Duplex-Parker im Vertrauen auf die Baugenehmigung vom 17. Februar 2020 zuriickgebaut und PKW-
Stellplatze zu Fahrradstellplatzen umgewandelt worden, sodass sich die Zahl auf 75 PKW-Stellplatze
reduziert habe. Diese finale Gesamtberechnung sei im Rahmen des Stellplatznachweis der
Baugenehmigung vom 17. Februar 2020 verbeschieden und dem vorliegenden Bauvorhaben vier
Stellplatze real zugeordnet worden. Die Klagerin habe mittlerweile auch Teileigentum an diesen vier
Tiefgaragenstellplatzen erworben. Die MalRnahmen seien zudem intensiv mit dem Mobilitatsreferat der
Beklagten besprochen und abgestimmt worden.

30
Die Beklagte beantragt

31
Klageabweisung.

32

Der Klagerin stehe der geltend gemachte Ruckforderungsanspruch nicht zu. Der Ablosebetrag sei nicht
rechtsgrundlos vereinnahmt worden. Wie ihrem Schreiben an die Beklagte vom 7. Juli 2021 enthommen
werden konne, sei die Klagerin selbst davon ausgegangen, dass der Stellplatznachweis zum vertraglich
festgesetzten Fristende am 1. Juli 2021 nicht erbracht gewesen sei. Es bestehe auch kein Anspruch auf
Rickzahlung des geleisteten Ablésebetrags in Héhe von 22.500,00 EUR, da der geschlossene
Stellplatzablésevertrag weder unwirksam noch sonst entfallen sei und damit den Rechtsgrund fir die
Leistung darstelle. Die Klagerin habe die erforderlichen Stellplatze nicht nachwiesen. In der Tiefgarage habe
fur das hiesige Vorhaben nur ein Stellplatz nachgewiesen werden kénnen. Der Vortrag der Klagerin, sie
habe der Beklagten im Verfahren der Baugenehmigung vom 17. Februar 2020 einen Stellplatznachweis
mitsamt Mobilitatskonzept vorgelegt und diese seien in der Baugenehmigung aufgenommen worden,
verfange nicht; diese Baugenehmigung enthalte keine Aussage Uber den Stellplatznachweis anderer



Vorhaben. Die Voraussetzungen des § 2 Abs. 2 des Stellplatzabldsevertrags seien erflllt gewesen, der
Betrag sei in Héhe von 22.500,00 EUR fallig geworden. Daruber hinaus stelle die in der Baugenehmigung
enthaltene Nebenbestimmung hinsichtlich der Kfz-Stellplatze einen selbstandigen Rechtsgrund fur die
Zahlungspflicht dar.

33

Zu den weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll Gber die mindliche Verhandlung vom 31. Marz 2025,
das schriftsatzliche Vorbringen der Beteiligten sowie die vorgelegten Behdrdenakten und die Gerichtsakte
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

34
Die zulassige allgemeine Leistungsklage hat in der Sache keinen Erfolg, da der Klagerin der geltend
gemachte Zahlungsanspruch nicht zusteht.

35

1. Die Klage ist zulassig. Ein Stellplatzabldsevertrag ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag im Sinne der Art. 54
ff. BayVwVfG, weshalb bei Streitigkeiten hieraus der Verwaltungsrechtsweg gemaf § 40 Abs. 1 VwGO
eroffnet ist (BVerwG, U.v. 13.7.1979 — 4 C 67/76 — NJW 1980, 1294, juris Rn. 36; BayVGH, U.v. 11.3.2004
— 2BV 02.3044 — VGHE BY 57, 103, juris Ls 1, Rn. 15; VG Munchen, U.v. 23.3.2015 - M 8 K 13.5773 —
juris Rn. 12; Gruber in: BeckOK BauordnungsR Bayern, Art. 47 Rn. 106). Richtige Klageart ist vorliegend
die von der Klagerin gewahlte, in § 43 Abs. 2 VwGO genannte allgemeine Leistungsklage.

36
2. Die Klage ist jedoch unbegriindet. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Riickzahlung des Teilbetrags in
Hohe von 22.500,00 EUR fir drei Stellplatze und damit auch keinen Anspruch auf Zahlung von Zinsen.

37

Die Voraussetzungen des insoweit malRgeblichen 6ffentlich-rechtlichen Erstattungsanspruchs, die denen
des zivilrechtlichen Bereicherungsrechts entsprechen, liegen nicht vor (vgl. zum 6ffentlich-rechtlichen
Erstattungsanspruch und seinen Voraussetzungen: BVerwG, U.v. 12.3.1985 — 7 C 48. 82 — BVerwGE 71,
85, juris Rn. 12 f. m.w.N.; U.v. 16.5.2000 — 4 C 4/99 — BVerwGE 111, 162, juris; BayVGH, U.v. 29.1.2004 —
2 B 02.1445 — BayVBI 2004, 564, juris Rn. 16; U.v. 11.3.2004 — 2 BV 02.3044 — VGH BY 57, 103, juris Rn.
15; SachsOVG, U.v. 11.4.2019 — 1 A 206/18 — SachsVBI 2019, 284, juris Rn. 28 f; U.v. 18.8.2011 -1 A
335/09 — juris Rn. 32; OVG NW, U.v. 5.9.1996 — 7 A 958/94 — juris Rn. 4 f.; Gruber in: BeckOK
BauordnungsR, 32. Edition 1.2.2025, Art. 47 Rn. 125; Wirfel in: Busse/Kraus, Bayerische Bauordnung, 157.
EL Januar 2025, Art. 47 Rn. 338 mwN; Molodovsky in: Molodovsky/Famers/Waldmann, Bayerische
Bauordung, Update 01/2025, Art. 47 Rn. 101).

38

Der Erstattungsanspruch setzt voraus, dass eine Leistung ohne rechtlichen Grund erlangt wurde, der
Rechtsgrund spater weggefallen oder der bezweckte Erfolg nicht eingetreten ist (vgl. SachsOVG, U.v.
11.4.2019 — 1 A 206/18 — SachsVBI 2019, 284, juris Rn. 29). An einer rechtsgrundlosen
Vermogensverschiebung fehlt es jedoch im vorliegenden Fall.

39

Rechtsgrundlage fiir die Zahlung der Stellplatzabldse ist der zwischen den Parteien geschlossene
Ablosevertrag vom 3. Juli 2019/11. Juli 2019, der seinerseits seine Rechtsgrundlage in Art. 47 Abs. 3 Nr. 3
BayBO und § 4 Abs. 2 bis 4 StPIS findet. Grinde fur die Unwirksamkeit oder Nichtigkeit des Ablésevertrags
(Art. 59 BayVwVfG) sind nicht ersichtlich.

40

Der Anspruch auf Zahlung der Stellplatzablose ist entstanden, da die Klagerin die Stellplatze nicht bis zu
dem im Abldsevertrag vereinbarten Termin — namlich dem 1. Juli 2021 — auf einem geeigneten Grundsttick
in der Nahe ihres Baugrundstlicks nachgewiesen hat.

41
Gem. § 2 Abs. 1 des zwischen den Beteiligten geschlossenen Stellplatzablosevertrags war die Klagerin
verpflichtet, die notwendigen Stellplatze, die nach § 1 Gegenstand des Vertrags sind, bis spatestens 1. Juli



2021 in der Nahe ihres Baugrundstiicks nachzuweisen und rechtlich zu sichern (Grunddienstbarkeit
zwischen den beteiligten Grundstiicken und beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt).

§ 3 enthalt sodann eine Konkretisierung dessen, was noch als ,in der Nahe“ gelten solle. Sollte(n) der
Stellplatz/die Stellplatze nicht bis zu dem festgelegten Termin nachgewiesen sein, verpflichtete sich die
Klagerin, der Beklagten unwiderruflich je Stellplatz einen Betrag von 7.500,00 EUR bis spatestens 1. August
2021 zur Verfligung zu stellen (§ 2 Abs. 2 Satz 1 Stellplatzablosevertrag).

42

Der geschlossene Vertrag regelt mithin einerseits, bis wann die Realherstellung nachzuweisen ist, sowie
andererseits, wie der Realnachweis anstelle der Ablose zu fiihren ist. Der Zahlungsanspruch der Beklagten
auf Leistung der streitgegenstandlichen Stellplatzablése entsteht schon bei Fehlen einer der beiden
Voraussetzungen. Die Klagerin hat indes keine der beiden Voraussetzungen erflllt. Sie hat zum einen die
vereinbarte Frist nicht eingehalten und zum anderen bis zum heutigen Tag die vereinbarte Art des
Nachweises weder schlUssig behauptet oder gar nachgewiesen.

43

2.1. Die Klagerin hat nicht bis zum 1. Juli 2021 nachgewiesen, Uber vier Stellplatze in der Tiefgarage
verfigungsberechtigt zu sein. Das folgt schon aus den eigenen Einlassungen der Klagerin. Sie hat in den
Schreiben an die Beklagte vom 7. Juli 2021 und 16. August 2021 ausdricklich ausgefuhrt, dass ein
geplanter Erwerb der Stellplatze nicht stattgefunden habe und um Verlangerung der Frist gebeten. Eine
Verlangerung der Frist durch die Beklagte ist nicht erfolgt (vgl. dazu insbesondere die Schreiben der
Klagerin vom 7. Juli 2021 und 16. August 2021 an die Beklagte (Behdrdenakten Az. 603-3.2-2019-17607-
23, BI. 2 ff. sowie BI. 10 f.).

44

2.2. Unabhangig davon und selbststandig tragend ist der Zahlungsanspruch neben dem Fristablauf auch
deshalb entstanden, weil die Klagerin das ,Wie“ der Stellplatzabldse nicht vertragsgemaf durch Herstellung
und Sicherung der Stellplatze in der Nahe des Baugrundstliicks umgesetzt hat.

45

Die in der Vertragsklausel § 2 Abs. 1 des Abldsevertrags enthaltene Formulierung ,in der Nahe seines
Baugrundstuicks” ist nach Art. 62 Satz 2 BayVwVfG i.V.m. §§ 133, 157 BGB bei der gebotenen objektiven
Betrachtungsweise dahingehend auszulegen, dass die vorgesehene Mdglichkeit der Realherstellung
ausschlieB3lich auf anderen Grundstiicke als dem Baugrundstiick erfolgen soll — freilich unter der weiteren
Pramisse, dass sie in dessen Nahe liegen. Die Realherstellung auf dem Baugrundsttick selbst soll gerade
nicht erfasst sein (vgl. zur Auslegung von Willenserklarungen und Vertragen, auch im 6ffentlichen Recht:
Kopp/Ramsauer, VWVfG, 25. Auflage 2024, § 62 Rn. 12; vgl. ferner: BayVGH, U.v. 21.3.2019 - 13 A
18.1859 — juris Rn. 36 f.; vgl. ferner: BayVGH, B.v. 14.6.2013 — 10 C 13.710 — juris Rn. 5 unter Hinweis auf
BVerwG, U.v. 18.12.2007 — 6 C 47.06 — NVwZ 2008, 571, juris Rn. 29 fiir Verwaltungsakte; U.v. 27.8.2008
—6 C 32.07 — NJW 2009, 162, juris Rn. 23 fir Prozesshandlungen; B.v. 22.9.2011 — 6 B 19.11 — Buchholz
421.2 Hochschulrecht Nr. 76, juris Os, Rn. 6 fur offentlich-rechtliche Willenserklarungen).
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Das Gesetz und die Stellplatzsatzung der Beklagten sehen fiir die Erfullung der Stellplatzpflicht im Wege
der Realherstellung zwei Mdéglichkeiten vor: zum einen die Herstellung auf dem Baugrundstuck selbst (Art.
47 Abs. 3 Nr. 1 BayBO bzw. § 4 Satz 1 Alt. 1 StPIS), zum anderen auf einem geeigneten Grundstiick in der
Néahe des Bugrundstlicks, wenn dessen Benutzung fir diesen Zweck gegentber dem Rechtstrager der
Bauaufsichtsbehdrde rechtlich gesichert ist (Art. 47 Abs. 3 Nr. 2 BayBO, § 4 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 StPIS).
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Der Wortlaut des § 2 Abs. 1 des Abldsevertrags (,in der Nahe seines Baugrundstiicks") ist ersichtlich dem
Wortlaut des Gesetzes — Art. 47 Abs. 3 Nr. 2 BayBO in der im Zeitpunkt des Vertragsschlusses gultigen
Fassung vom 26. Marz 2019 — und der Stellplatzsatzung der Beklagten (§ 4 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 StPIS),
beides die Herstellung auf einem anderen Grundstiick betreffend, entlehnt. Art. 47 BayBO und die
Stellplatzsatzung der Beklagten werden in der Praambel des Vertrags darlber hinaus explizit in Bezug
genommen. Angesichts dessen kann die in Rede stehende Vertragsklausel des Abldsevertrags bei
verstandiger, objektiver Auslegung nur so verstanden werden, dass sie sich nicht auf die Realherstellung
auf dem Baugrundstlick selbst bezieht mit der Folge, dass eine solche daher nicht als vertragsgeman
anzusehen ist. Der vertraglich vereinbarte Stellplatznachweis ist nur dann gefiihrt, wenn ein Stellplatz auf



einem anderen als dem Baugrundsttick, jedoch in dessen Nahe, tatsachlich hergestellt ist und dessen
Benutzung fir diesen Zweck gegenuber dem Rechtstrager der Bauaufsichtsbehdrde rechtlich gesichert ist.
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Der Einwand der des Prozessbevollmachtigten der Klagerin in der miindlichen Verhandlung am 31. Marz
2025, in den Verhandlungen mit der Beklagten sei klar gewesen, dass die im Rahmen der Baugenehmigung
vom 9. August 2019 erforderlichen Stellplatze im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigung, die am 17.
Februar 2020 erteilt worden sei, nachwiesen werden kdnnten, fihrt schon deswegen nicht zum Erfolg, weil
dies im Wortlaut des Stellplatzablosevertrags, den die Klagerin mit der Beklagten geschlossen hat und der
im vorgenannten Sinne auszulegen ist, keinen Niederschlag gefunden hat.
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2.3. Die von der Klagerin behauptete — zwischen den Parteien streitige — nach Erteilung der
Baugenehmigung erfolgte Herstellung bzw. Anrechnung von Stellplatzen auf dem Baugrundstuick
(Stellplatze 17, 18, 45 und 46) ist nicht entscheidungserheblich. Der Stellplatzablosevertrag sieht
ausschliellich einen (zeitlich befristet moglichen) Nachweis in der Nahe des Baugrundstlicks oder die
Zahlung einer Stellplatzablése vor. Die spatere Herstellung / Anrechnung von Stellplatzen auf dem
Baugrundstuck ist weder vorgesehen noch geeignet, den Anspruch der Beklagten auf Zahlung der
Stellplatzablose entfallen zu lassen. Die Baugenehmigung vom 9. August 2019 sieht dementsprechend
ausschliellich den Stellplatznachweis durch den Stellplatzablésevertrag vom 11. Juli 2019 vor.
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3. Die Kostenentscheidung folgt aus § 154 Abs. 1 VwGO.

51
Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff.
Zivilprozessordnung — ZPO.



