Satzung zur Einfiihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellpldtzen fiir
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)

vom 23.09.2025

Die Stadt Ebersberg erlasst auf Grund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796 ff.
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBL. S.
573 ff.), und Art. 81 Abs. 1 Nrn. 4 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588 ff, BayRS 2132-1-B), die
zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBL. S. 254) gedndert worden
ist folgende 6rtliche Bauvorschriften als Satzung:

§ 1 Anwendungsbereich

(1) Die Satzung gilt fiir die Errichtung, Anderung oder Nutzungsadnderung von Anlagen
im Sinne des Art. 1 Abs. 1 BayBO im Stadtgebiet Ebersberg. Ausgenommen sind,
Nutzungsidnderungen, der Ausbau von Dachgeschossen, der Einbau weiterer
Wohnungen in bestehende Wohngebdude und die Aufstockung von
Wohngebauden, wenn sie zu Wohnzwecken dienen.

(2) Regelungen in Bebauungsplanen oder anderen stddtebaulichen Satzungen, die von
den Regelungen dieser Satzung abweichen, haben Vorrang.

§2 :
Pflicht zur Herstellung von Kfz-Stellplatzen

(1) Bei der Errichtung von Anlagen, fiir die ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,
sind Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplétze herzustellen. Bei der
Anderung oder Nutzungsanderung von Anlagen sind Stellpldtze und
Fahrradstellplatze herzustellen, wenn dadurch zusatzlicher Zu- oder
Abfahrtsverkehr zu erwarten ist.

(2) Kraftfahrzeugstellplitze im Sinne dieser Satzung sind offene und liberdachte
(Garagen, Carports) Fldchen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen dienen und
auferhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen liegen. Ausstellungsplétze, Verkaufs-
Werk- und Lagerrdume fiir Kraftfahrzeuge sind keine Stellplatze oder Garagen.

(3) Die Stellplatzpflicht kann erfiillt werden durch

1. Herstellung der notwendigen Stellpldtze auf dem Baugrundstiick oder auf
einem geeigneten Grundstiick in der Ndhe. Bei Herstellung der Stellplatze
auf einem-geeigneten Grundstuick in der Nahe des Baugrundstiicks ist
dessen Benutzung fiir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstrager der
Bauaufsichtsbehorde rechtlich zu sichern (Grunddienstbarkeit).”



§3

(1)

2. Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der Stellpldtze durch den
Bauherrn gegentiiber der Stadt Ebersberg (Ablosevertrag); im Fall der
Stellplatzablése hat die Stadt den Geldbetrag zu verwenden fiir die
Herstellung zusatzlicher oder die Instandhaltung, die Instandsetzung oder
die Modernisierung bestehender Parkeinrichtungen einschlieBlich der
Ausstattung mit Elektroladestationen, fiir den Bau und die Einrichtung von
innerdrtlichen Radverkehrsanlagen, fiir die Schaffung von 6ffentlichen
Fahrradabstellplatzen und gemeindlichen Mietfahrradanlagen
einschlieRlich der Ausstattung mit Elektroladestationen oder fiir sonstige
MaRnahmen zur Entlastung der StraRen vom ruhenden Verkehr
einschlieRlich investiver Mafinahmen des 6ffentlichen
Personennahverkehrs.

Anzahl und Berechnung der Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach der Anlage 1 zur Satzung.
Anlage 1 ist Bestandteil der Satzung. Ist eine Nutzung nicht in der Anlage aufgefiihrt,
ist die Zahl der notwendigen Stellpldtze in Anlehnung an eine oder mehrere
vergleichbare Nutzungen der Anlage zu ermitteln. Im Ubrigen bemisst sich die
Anzahl der Stellplitze nach der Anlage der Verordnung iiber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie iiber die Zahl der notwendigen Stellplatze vom 30. November
1993 in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Doppel- oder Mehrfachparksysteme fiir Kraftfahrzeuge (z. B. mit Duplex, Triplex-
Mechanismus oder Parklifte) sind nur zuldssig, wenn folgende Kriterien erfillt sind:

a) Technische Unabhangigkeit der Stellplatznutzung: Fahrzeuge miissen
unabhéngig voneinander ein- und ausfahrbar sein, ohne dass andere Nutzer
Fahrzeuge bewegen oder umparken mussen.

b) E-Mobilititsfahigkeit: Eine Nachriistung oder Ausstattung mit E-Ladeinfrastruktur
muss technisch méglich und vom Systemanbieter unterstiitzt sein.

c) Nutzerfreundlichkeit: Der Zugang zur Anlage muss barrierearm erfolgen;
Bedienelemente sind auf max. 1,20 m Héhe anzuordnen und diirfen keine
besonderen Vorkenntnisse erfordern.

d) Bodenbeschaffenheit und Multifunktionalitat: Der Stellplatz muss ausreichend
eben und rutschfest ausgefiihrt sein, sodass auch Fahrréder, Lastenrader oder E-

Kleinfahrzeuge abgestellt werden kdnnen.

e) Hohe aller Einstellpldtze mindestens 2 m



(3) Die Ermittlung erfolgt jeweils nach Nutzungseinheiten. Bei baulichen Anlagen, die
unterschiedliche Nutzungsarten enthalten, wird die Zahl der notwendigen
Stellplatze getrennt nach den jeweiligen Nutzungsarten ermittelt. Eine gegenseitige
Anrechnung ist bei zeitlich getrennter Nutzung moglich.

(4) Die Zahl an notwendigen Stellplatzen ist jeweils auf eine Dezimalstelle zu ermitteln
und nach kaufmannischen Grundsatzen zu runden. Bei baulichen Anlagen mit
mehreren Nutzungseinheiten oder unterschiedlichen Nutzungsarten erfolgt die
Rundung erst nach Addition der flir jede Nutzungseinheit und jede Nutzungsart
notwendigen Stellplatze.

§4
Anordnung, Gestaltung und Beschaffenheit von Stellpldtzen und Garagen

(1) Kraftfahrzeugstellplatze miissen von der.6ffentlichen Verkehrsflache aus auf
moglichst kurzem Weg erreichbar sein.

(2) Kraftfahrzeugstellplatze fiir Besucher mussen leicht auffindbar sein. Soweit sie
nicht vom 6ffentlichen Stralenraum einsehbar sind (z.B. im Innenhof), sind
Hinweisschilder am offentlichen StraRenraum aufzustellen. Die ungehinderte und
unentgeltliche Benutzung von Besucherstellpldtzen muss bei Wohnungen
ganztagig und im Ubrigen wéhrend der jeweiligen Betriebszeiten ungehindert
moglich sein; die Benutzung darf nicht durch Tore, Schranken oder sonstige
Sperren beschrankt werden. Doppel- oder Mehrfachparkpladtze sowie
Tiefgaragenstellpldtze sind zum Nachweis von Besucherstellplatzen unzuldssig.

(3) Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Strafte und Gebauden) sind Garagen,
liberdachte Stellplatze und Uberdachungen von Tiefgaragenrampen nur in einem
Abstand von mindestens 3 m zum Rand der Verkehrsflache zul&ssig.

(4) Vor Garagen ist ein offener Stauraum in der erforderlichen Lange, bei Pkw
mindestens 5 Meter, einzuhalten. Das gilt auch fiir sonstige Stellplatze mit
Zufahrtshindernisse (z.B. Sperrbligel, Tore). Soweit die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs dies rechtfertigen (z.B. an verkehrsberuhigten:StralRen), kann eine
Verkiirzung des Stauraums auf 3 Meter zugelassen werden.

(5) Durch die Stellplitze und ihre Nutzung diirfen keine hohen thermischen und
hydrologischen Lasten und erhebliche unterdurchschnittliche 6kologische sowie
wohnklimatische Werte entstehen. Deswegen ist eine ausreichende Bepflanzung
der Zufahrten und Stellflichen vorzusehen. Kraftfahrzeugstellplatze sind durch
Bepflanzung abzuschirmen. Kraftfahrzeugstellplatze flir mehr als 10 Pkws sind
durch Baume und Straucher zu gliedern. Dabei ist spatestens nach jeweils 5
Stellplatzen ein mindestens 1,50 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen.
Kraftfahrzeugstellplatze sind zur Minimierung der Bodenversiegelung in
wasserdurchlassiger Ausfiihrung zu errichten.



(6) Mehr als 4 Kraftfahrzeugstellplatze bzw. Garagen je Baugrundstiick sind {iber eine
gemeinsame Zu- und Abfahrt mit einer Hochstbreite von 5 m an die 6ffentliche
Verkehrsflache anzuschlieRen; ein direktes Befahren der Stellplatze von der
offentlichen Verkehrsflache aus ist dann unzulassig.

(7) Die Flache eines Fahrradabstellplatzes hat mindestens 1,50 m? zu betragen. Jeder 10.
Stellplatz ist mit einer Fliche von mindestens 2,7 m? [Flache gilt fiir 1 Lastenrad] fiir die
Nutzung flir Lastenrader herzustellen. Der Aufstellort von Fahrradabstellpldtzen muss
von der 6ffentlichen Verkehrsflache ebenerdig oder liber Rampen erreichbar sein. Die
Anzahl der Fahrradabstellplatze in Tiefgaragen darf 50 v.H. der insgesamt
notwendigen Fahrradabstellplatze nicht iiberschreiten. Fahrradabsteliplatze auBerhalb
von Gebauden sind mit einem Haltebiigel oder vergleichbaren Halte-
/Befestigungssystem auszustatten.

(8) Notwendige Stellplatze miissen mindestens folgende GroRe aufweisen:
a) Senkrechtparkplatze: Lange 5,00
Breite 2,30 m, wenn keine Langsseite,
2,40 m, wenn eine Langsseite,
2,50 m, wenn beide Langsseiten durch Wande, Zaune
: oder andere Bauteile begrenzt sind
b) Langsparkplatze: Lange 6,50 m

Breite 2,50 m
¢) Behindertenstellplatze: Breite 3,50 m
§5

Abweichungen

(1) Von den Vorschriften der Satzung kénnen Abweichungen nach Art. 63 Abs. 3
BayBO erteilt werden. '

§6 _
Ordnungswidrigkeiten

Mit GeldbuRe gemaR Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO kann belegt werden, wer vorsétzlich oder
fahrlassig gegen §§ 1- 4 dieser Satzung verstoft.

§7
Ubergangsregelungen

(1) Der durch eine Nutzungsanderung verursachte Stellplatzmehrbedarf wird durch
einen rechnerischen Vergleich zwischen dem Stellplatzbedarf der gednderten
Anlage und des genehmigten Altbestandes ermittelt. Dabei wird auch im Hinblick



auf den Altbestand auf die Rechtslage zum Zeitpunkt der Entscheidung {iber den

Antrag abgestellt.

(2) Die Begilinstigung von Ladenflachen in der Innenstadt (Richtzahl Nr. 3.2 der Anlage
zu § 3 Abs. 1) gilt nur fiir die Neuerrichtung von Ladenflachen und fiir die
Umwandlung (Nutzungs-danderungen) zu Ladenfléchen, nicht aber auch bei
sonstigen Nutzungsanderungen. Bei der Vergleichsherechnung zugunsten von
sonstigen Nutzungsidnderungen sind vor dieser Anderung schon bestehende
Ladenflachen mit der Richtzahl Nr. 3.1 anzurechnen.

§8
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am 29.09.2025 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Garagen- und
Stellplatzsatzung vom 20.12.2007 aulRer Kraft.

Anlage 1 zur Stellplatzsatzung:

Nr. | Verkehrsquelle | Zahl der Stellplatze (Stpl.) fiir Zahlder
Kraftfahrzeuge Stellplatze
(FStpl.) fiir
Fahrrader
Insgesamt Hiervonf. |
Besucher
; inv.H.
'1 | Wohngebiude ‘je Wohnung
1.1 | Einfamilienhauser, 2 Stpl. je Haus -
Doppelhauser
und Hausgruppen
(Reihenhduser)
_ |Einliegerwohnung ~ |1stpl | =
1.2 | Mehrfamilienhuser und bis 50 m? Wohnfliche: 1Stpl. | 10 je 50 m?
sonstige Gebdude mit ab 50 m? Wohnflache: 1,5 10 Wohnflache
Wohnungen, je Wohnung Stpl. - 1 FStpl
Mietwohnungen mit Bindung
nach dem Bayerischen
Wohnraumférderungsgesetz:
_ 0,5 Stpl.
1.3 'Altenwohnungen 0,2 Stpl. je Wohnung 20 je 2Wohnungen
~ _ 1 FStpl.
1.4 | Altenwohnheime, 1 Stpl. je 15 Betten bzw. | 50

Altenpflegeheime,
Altenheime, Wohnheime

Pflegeplatze, mindestens 2
Stellplatze




und Pflegeheime fiir
Behinderte

| Mehrzweckhallen)

1.5 | Tagespflegeeinrichtungen, |1 Stpl. je 15 Betten bzw. 50
Kurzzeit- und Pflegeplatze, mindestens 2
. |Langzeitpflegeheime Stellplatze
1.6 | Obdachlosenheime, 1 Stellplatz je 30 Betten, 10
Gemeinschaftsunterkiinfte | mindestens 2 Stellplitze
fuir Fliichtlinge und
Asylbewerber
2 | Gebaude mit Biiro-,
Verwaltungs- und
Praxisrdumen
2.1 | Biiro-und 1 Stpl. je 40 m? 20 1 FStpl. je 120
Verwaltungsraume Hauptnutzflache ¥ m?
allgemein Hauptnutzflache
5)
2.2 | Rdumemit erheblichem 1 Stpl. je 30 m? 75 1FStpl. je 90 m?
Besucherverkehr (Schalter-, | Hauptnutzflache; mind. 3 Hauptnutzflache
| Abfertigungs- oder Stpl. je Nutzungseinheit, fiir |®
Beratungsraume, Bestellpraxen ohne weiteres
Praxisraume fiir Arzte, Praxispersonal mindestens 2
Heilpraktiker, _ Stpl.
Krankengymnasten und
dgl.)
3 |Verkaufsstadtten
3.1 |Laden, 1 Stpl. je 40 m? 75 1FStpl. je 90 m?
Verkaufsflache ™ Verkaufsflache ”
jedoch mindestens 2
Stellplatze
3.2 | Laden im Innenstadtbereich | 1 Stpl. je 80 m? 75 1FStpl.je90 m? |
8 Verkaufsflache jedoch Verkaufsflache
: mindestens 2 Stellplatze
3.3 | Waren und Geschéftshiuser | 1 Stpl. je 40 m? 75 1 FStpl. je 90 m?
' (einschlieBlich groRflachige |Verkaufsflache Verkaufsflache "
Einzelhandelsbetriebe,
Einkaufszentren und
vergleichbare sonstige
Handelsbetriebe gem. § 11
| Abs. 3 BauNVO)
4 | Versammlungsstéitten
(auRer Sportstitten),
Kirchen
4.1 |Versammlungsstatten (z.B. |1 Stpl. je 10 Besucher {90 1 FStpl.je 20
Theater, Konzerthauser, Besucher;




_| entspricht 1 N
FStpl. je 30 m?
i Hallenfliche
4.2 |Sonstige 1 Stpl. je 20 Sitzplatze 90 1 FStpl. je 30
Versammlungsstatten ¥ Sitzplatze /
(z.B. Lichtspieltheater, Besucher
Schulaulen, Vortragssile,
Festséle)
5 | Gaststatten und
Beherbergungsbetriebe
5.1 | Gaststatten 1 Stpl. je 10 m? Gastflache 75
5.2 | Gaststattenim 1 Stpl. je 15 m? Gastfliche 175
Innenstadtbereich ®
5.3 | Freigastflachen und Bei der Stellplatzermittlung
Gastgarten von Gaststatten |ist bis zu 75 v.H. derim
oder einer Verkaufsstelle Gebaude (Gaststitte / Laden)
liegenden Gastraumflache
von einer Wechselnutzung
auszugehen. Fiir die
dariiberhinausgehende 75
Gastflache:
1 Stpl. je 15 m? Gastflache, im
Innenstadtbereich je20 m? |
5.3 | Biergédrten 1 Stpl. je 10 Sitzplatze
5.6 |Hotels, Pensionen und 1 Stpl. je 6 Betten, 75
andere bei Restaurationsbetrieb
Beherbergungsbetriebe Zuschlag nach Nr. 5.1 bis 5.3
6 |Gewerbliche Anlagen
6.1 | Handwerks- und 1 Stpl. je 70 m* Nutzflache 15 1 FStpl. je 140
| |Industriebetriebe oder je 3 Beschaftigte m? Nutzflache
/8.2 | Lagerraume, Lagerplatze, |1 Stpl. je 100 m? Nutzfliache
Ausstellungs- und oder je 3 Beschaftigte
Verkaufsflachen | 1 -
Miet-Kleinlager (max. 10 1 Stpl je 20 Einheiten
m?/Lager)
8.3 | Kraftfahrzeugwerkstatten |5 Stellplatze je Wartungs-
oder Reparaturstand | i
8.4 | Tankstellen mit Kfz- 5 Stpl. je Pflegeplatz
| Pflegeplatzen
8.5 | Automatische 4 Stpl. je Waschanlage
Kraftfahrzeugwaschanlagen -
8.6 | Kraftfahrzeugwaschplatze |3 Stpl. je Waschplatz
zur Selbstbedienung




(8.7 Herstell- und Lieferbetriebe |1 Stpl. je 30 m? Nutzfliche,
, fiir Speisen und Getranke | zusatzlich mind. 2 Stpl. f.
| ] Lieferfahrzeuge

Hinweise:

Die Wohnungen miissen erkennbar und dauerhaft fiir die Benutzung des besonderen
Personenkreises bestimmt sein (das muss in der besonderen Ausstattung und Ausfiihrung
bzw. spezifischer Einrichtungen zum Ausdruck kommen). Ist ohne wesentliche bauliche
Veranderungen auch eine allgemeine Wohnnutzung méglich, bestimmt sich die
Stellplatzzahl nach den Nrn. 1.1 und 1.2. Wohnanlagen fiir betreutes Wohnen,
Seniorenwohnanlagen, etc., deren erkennbarer Nutzungsschwerpunkt nicht in der Pflege /
Betreuung, sondern in der Wohnnutzung liegt, fallen ebenfalls unter Nr. 1.2.

Flachen fiir Kantinen, Erfrischungsraume u. a. bleiben auBer Ansatz.

Ist die Lagerflache groRer als die Nutzfléche des Vorhabens, so ist die Stellplatzzahl fiir die
Lagerfliche zusatzlich und gesondert nach Nr. 8.2 zu ermitteln.

Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Anzahl der Sitzplatze (4.2) bzw. Nutzflache
(8.) zu berechnen; ergibt sich dabei ein offensichtliches Missverhaltnis zum tatsachlichen
Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der durchschnittlichen Besucher / Beschaftigten
malgebend.

Hauptnutzfliche: Nutzfliche der Raumeinheiten ohne die Fldchen fiir haustechnische
Anlagen (z.B. Heizungsrdume, Technikrdume, Rdume fiir Ver- und
Entsorgungseinrichtungen), Sanitare Anlagen (Toiletten), Abstellrdume, Garderoben und
Treppenrdaume.

Wohnfliche: Berechnung erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche in
der jeweils geltenden Fassung (Wohnfldchenverordnung -WoFlV-). Die WoFIV kann im
Rathaus, Zimmer Nr. 16 (Bauamt), eingesehen werden

Verkaufsfliache: Zur Verkaufsfliche zahlen auch die Kassenzone und der
Verpackungsbereich. Verkaufsflachen von nicht iiberdachten Freiflachen werden mit 25
v.H. und von tiberdachten Freiflichen mit 50 v.H. ihrer Flache als Verkaufsflache
angerechnet.

innenstadtbereich: .
Der Innenstadtbereich wird definiert durch die Grenzen des Sanierungsgebietes ,Altstadt*
und umfasst folgende StraRRenziige:

- Marienplatz

- Altstadtpassage

- Bahnhofstral3e

- Bahnhofsplatz

- Heinrich-Vogl-Strale

- Miinchener Stralle bis Hs.-Nr. 2



- Oberer Markt

- Eichthalstralie

- RickstraRe

- Ostlich Schwedenanger

- Dr.-Wintrich-StraRe bis 6 - 12 und 1-5

- Ulrichstrafie

- Wildermuthstrafle bis Hs.-Nr. 6

-  Pfr.-Bauer-StraRe

- Ostlich EberhardstralRe bis zum Sarreiterweg
- Slidlicher Sarreiterweg Hs.-Nr. 2-8

- Ignaz-Perner-Strafe; Ignaz-Perner-StrafRe Hs.-Nrn. 16-38, 52-58
- Sieghartstral3e

- Semptstralle

- Lehrer-Schwab-Gasse

- Augustinerstrale

- Abt-Hé&fele-StralRe bis Hs-Nr. 8

- Westlich Malteserweg

- BenediktinerstralRe bis Hs.-Nr. 3a

- Jesuitengasse bis Hs.-Nr. 1

Ebersberg, den 24.09.2025

STADT EBERSE?
WV L Tl

Ulrich Proske
1. Biirgermeister







