Leitfaden

Stellplatzsatzung

Stand 09/2025

Hausanschrift: Kurt-Schumacher-Str. 10, 60311 Frankfurt am Main, RMV-Haltestelle: Bémeplatz, Telefon: (069) 212-33567, BAUAUFSICHT
Telefax: (069) 212-30743, Intemet: www.bauaufsicht-frankfurt.de, Sprechzeiten: Dienstag und Donnerstag 8.30 - 12.30 Uhr, F R A N K F U R T
Beratung und Antragsannahme sowie Archiv: auch Montag und Freitag 8.30 - 12.30 Uhr




Leitfaden Stellplatzsatzung

Inhaltsverzeichnis

1. VOTDEMEIKUNG ettt 4
2. Entwicklung, gesetzliche Grundlagen und Zielsetzung der Satzungen.........ccccoeeeeevvvevvvnnnnnnn. 4
2.1  Entwicklung, gesetzliche Grundlagen ................uuuuuuueumeimiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneneees 4
WA A 1= 1= .4 [ To 1] o PRSP 5
3. Regelungsinhalte der SAZUNG ........cii i e e e e e e e e e e e e aaaa s 5
3.1 HerstellungspfliChL........oe e e 5
3.1.1  Notwendige Stellplatze (8 1 ADS. 1 SIPS) ..ovviiiiiiiiiiiiiiiie et e e 5

3.1.2  Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen Anlagen
(8 1 ADS. 2 SEPS) .euuuuuuuuuuuuuunnttittttttttttat e nnnnnen 5
3.1.3 Herstellung von weiteren Stellplatzen (8 1 AbS. 3 StPS) .oooveeeeeeieieeeee, 5

3.1.4 Verzicht auf Stellplatze bei Ausbau von Dach- und Kellergeschossen oder
Aufstockung (8 1 ADS. 4 SIPS) ....cooiiiiiiiiii 6

3.1.5 Verzicht auf Stellplatze bei Verringerung des Bedarfs durch besondere

Manahmen (8 1L ADS. 5 SIPS) .uuuuiiii i 6

3.2 Anzahl der notwendigen Garagen, Stellplatze und Abstellplatze

(82 ADBS. 1 UNA ANIAGE 1 STPS) ..eeeeiiiieeiiiiiiiie ittt et e e e e e b e e e e e e e aan 7
.21 WONNUNGEN .. 8
3.2.2 Gebaude mit Buro- und Verwaltungsraumen, Raume fir freie Berufe....................... 8
3.2.3  EINZEINANAEL ..o 8
3.2.4  VersammIUNGSSTAIEN ... 8
G T T Y o T ] £ = L1 (= o PSP 9
3.2.6  Gaststatten, Beherbergungsbetriebe ... 9
3.2.7  KranKeNANSTAIEN.......cooieeeeeeeeee e 9
3.2.8 Schulen, JugendeinfiChtUNGEN. ... ....oo i e e 9
3.2.9 Sonstige Gewerbebetriebe ... 10
3.2.10 Sonstige Verkehrsquellen nach Nr. 10 Anlage 1 StpS sowie sonstige
Verkehrsquellen nach 8 2 AbBS. 2 SIPS ..o 10
3.2.11 Tatsachlicher Bedarf (8 2 ADS. 4 SIPS) ooooeiieiieeeeeeeeeeee 10
3.2.12 Kompensation notwendiger Garagen und Stellplatzen (8 2 Abs. 5 StpS).................. 10
3.2.13 Rundungsvorschrift (8 2 ADS. 6 SIPS) ...ccoeeeeieeeeeeeeee e 10
3.3 Einschrankung nach Zonen (8 3 SIPS) ... oeeiiiiiiiiiiii e 11
3.4 Grofze notwendiger Stellplatze (8 4 SPS) ..vvvvrrrrrurrieiiiiiiiiiiiiiiiiieieie e 11

2/21



Leitfaden Stellplatzsatzung

3.5. Beschaffenheit, Lage und Gestaltung (8 5 StPS) ..ooooeiiii i 12
4. Abldsen von Stellplatzen und Abstellplatzen (8 6 StPS) ....ccvvviviiiiiiiiiiiiiie 12
5. Alternativregelungen aus der StellplatzsSatzung ... 13

5.1 Nachhaltige Verringerung des Stellplatzbedarfs durch besondere MaRnahmen (81 Abs. 5

1 0] 1) TR 13
5.2  Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen (8 2 AbS. 3 StPS) ....uvvvivriiiiiiiiriiiiiiiiiiiiiiiiiienns 14
5.3 Nachweis des tatsachlichen Bedarfs (8 2 ADS. 4 SIPS ) ...vvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiees 14
5.3.1 Beispiele fur geringeren Stellplatzbedarf..............cooviiiii i, 14
5.3.1.1 Offentlich geférderter Wohnungsbau (§ 2 Abs. 4 Satz 2 StpS) .........ccoveeveene.e. 14

5.3.1.2 Minderbedarf Bau-, Mdbel- oder Teppichmarkte Uber
Einzelfallentscheidung ... 15
5.3.2 Beispiele fir htheren Stellplatzbedarf..........c...cooiiiiiiii e, 16
5.3.2.1 Schulen mit Gberodrtlichem Einzugsgebiet ..o 16
5.3.2.2 Anlagen ohne adaquaten BGF-Bezug fur die Stellplatzermittlung.................... 16
5.4  Herstellen von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen ..., 16
5.4.1 Garagen, Stellplatze und Abstellpléatze auf anderen Grundstiicken.............ccccoeeeee.. 16
5.4.2 Gefangene Stellplatze bei Einfamilienh&Usern...........cccooooooiiiiiiiiii e, 17
6. Anerkennung VON SEEIHPIALIZEN .......u e e e 17
7. Anhang: Handhabung der Stellplatzsatzung ..., 17
7.1  Anwendungsbeispiel WoRNUNGSDAU:...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 18
7.1.1  Einfamili@NWONNNAUS .......cooeeiiiiie e e e e e e e e e e e eeees 18

7.1.2 Reihenhauszeile mit sieben Reihenhdusern und einer separaten

Stellplatzanlage (z. B. gemM.B-Plan) .............uuuuuimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieeeeeeeeeneees 18
7.1.3  Mehrfamilienhausneubau in Zone IV mit einer BGF von 750mM2. .........ccocoviiieiniennnns 18
7.1.4 Mehrfamilienhausneubau aufRerhalb der Zonen mit einer BGF von 750ma. .............. 19

7.2. Anwendungsbeispiel Gemischte Nutzungen - Neubau eines Hauses mit mehreren

stellplatzrelevanten Nutzungen in Zone ... 19
7.3. Anwendungsbeispiel Abstellplatze - Abstellplatze bei Wohnnutzung............ccccevvveeeeeenn.. 21

3/21



2.1

Leitfaden Stellplatzsatzung

Vorbemerkung

Dieser Leitfaden soll die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Bauaufsicht Frankfurt bei
der Anwendung der Stellplatzsatzung (StpS) unterstitzen. Er dient als
Nachschlagewerk, gibt handwerkliche Hinweise und enthalt Festlegungen sowie
Hilfestellungen fur eine einheitliche Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe. Dieser
Leitfaden gibt Erlauterungen zum Satzungstext und zur Dezernatsverfigung. Er wird
regelmafig fortgeschrieben.

Entwicklung, gesetzliche Grundlagen und Zielsetzung der Satzungen

Entwicklung, gesetzliche Grundlagen

1939 Reichsgaragenordnung (RGaO) vom 17.02.1939

1959 Bausatzung der Stadt Frankfurt am Main vom 22.01.1959 (8 7 Nr. 6 ,Stellplatze
und Garagen“ und Anlage Il ,Einstellplatze®)

1964 Ortssatzung der Stadt Frankfurt am Main Uber die Pflicht zur Schaffung von
Einstellplatzen und Garagen vom 21.11.1964

1977 Hessische Bauordnung 1976 vom 01.01.1978 (,8 67 Stellplatze und Garagen®
und § 118 Abs. 1 Nr. 4 ,Satzungen der Gemeinden“ erstmals mit der
Erméachtigung zum Erlass von Satzungen u.a. uber die Gestaltung, Grol3e und
Zahl der Stellplatze fur Kfz.)

1979 1. Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Pflicht zur Schaffung von Stellplatzen
und Garagen vom 12.06.1979)

1992 Erlass des Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landes-
entwicklung (HMWVL) vom 23.06.1992 mit Richtzahlentabelle zur Bemessung
der_Stellplatze, an der sich die Frankfurter Stellplatzsatzungen seither
orientieren. Der Erlass ist seit 1998 aul3er Kraft.

1993 2. Stellplatzsatzung und 1. Stellplatzeinschrénkungssatzung vom 22.04.1993

1993 Hessische Bauordnung vom 20.12.1993 (§ 50 ,Stellplatze und Garagen,
Abstellplatze fur Fahrrader®); erstmals wird auch die Herstellung von
Fahrradabstellplatzen geregelt

1995 3. Stellplatzsatzung und 2. Stellplatzeinschrankungssatzung vom 29.05.1995

1998 4. Stellplatzsatzung und 3. Stellplatzeinschrankungssatzung vom 28.07.1998

2011 Neufassung: Hessische Bauordnung vom 13.12.2011 (§ 44 HBO)

2017 5. Stellplatzsatzung vom 17.11.2016 (Inkrafttreten am 01.02.2017),
Dezernatsverfigung vom 06.02.2017

2017 Anderung der Dezernatsverfiigung im 21.06.2017

2018 Neufasung: Hessische Bauordnung vom 28.05.2018 (852 Abs.4 und §91)

2020 6. Stellplatzsatzung vom 12.12.2019 (Inkrafttreten am 20.02.2020)
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file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Gesetze%20-%20Vorschriften/Garagenverordnung/RGaO%2017.02.1939,%20geändert%2013.09.1944,%2007.12.1956%20und%2018.03.1970.pdf
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file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/64%2010%2015%20Ortssatzung%20der%20Stadt%20Frankfurt%20vom%2015.10.1964.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/64%2010%2015%20Ortssatzung%20der%20Stadt%20Frankfurt%20vom%2015.10.1964.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/79%2006%2012%20Stellplatzsatzung%20der%20Stadt%20Frankfurt%20vom%2012.06.1979.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/79%2006%2012%20Stellplatzsatzung%20der%20Stadt%20Frankfurt%20vom%2012.06.1979.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/92%2007%2001%20Richtzahlen%20Fahrradabstellplätze.doc
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/92%2007%2001%20Richtzahlen%20Fahrradabstellplätze.doc
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/93%2005%2018%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung%20Stadt%20Frankfurt.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/95%2006%2006%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung%20Stadt%20Frankfurt.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/98%2007%2028%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung%20Stadt%20Frankfurt.doc
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/98%2007%2028%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung%20Stadt%20Frankfurt.doc
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/2017%2002%2001%20Stellplatzsatzung.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Gesetze%20-%20Vorschriften/Stellplatzsatzung/Dezernatsverfuegung_Stellplatzsatzung.pdf
file://///city.net.ffm/a630/Daten/Grundlagen/Informationen/Leitfäden/Dokumente%20Leitfaden%20Stellplatz-%20und%20Stellplatzeinschränkungssatzung/2017%2002%2001%20Stellplatzsatzung.pdf
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3.1.1

3.1.2

3.1.3

Leitfaden Stellplatzsatzung

Zielsetzungen

Ziel der HBO-Stellplatzregelungen und der Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt am
Main (StpS) ist es, den durch ein Bauvorhaben verursachten Parkraumbedarf auf dem
Baugrundstick selbst abzuwickeln und nicht in den offentlichen Stralenraum zu
verschieben.

Gleichzeitig soll mittels Stellplatzeinschrénkung die zulassige Zahl der Stellplatze
nutzungs- und lageabhédngig verringert werden. Dabei wird zwischen Quell- und
Zielverkehr differenziert, Stellplatze fur Wohn- und Hotelnutzungen werden von den
Ubrigen Nutzungen unterschieden. Die verringerte Zahl der Stellplatze an den
Zielorten, vor allem an Arbeitsplatzen, soll zur Nutzung anderer vertraglicherer
Verkehrsarten motivieren. Die Funktionsfahigkeit des vorhandenen StralRennetzes soll
erhalten und Larm- und Schadstoffbelastungen sollen reduziert werden.

Die Anzahl der Stellplatze wird in Abhéngigkeit von der Qualitat der ErschlieBung mit
dem offentlichen Verkehr (OV) eingeschrankt.

Der Fahrradverkehr als umweltvertragliche Alternative zum motorisierten
Individualverkehr wird gleichwertig in der Satzung abgebildet.

Stellplatze sind offene oder geschlossene Flachen fur Kraftfahrzeuge; Abstellplatze
sind Flachen fur Fahrrader.

Regelungsinhalte der Satzung

Herstellungspflicht

Notwendige Stellplatze (8 1 Abs. 1 StpS)

Die Neuerrichtung baulicher und sonstiger Anlagen l6st eine Stellplatzpflicht aus. Die
notwendigen Garagen, Stellplatze und Abstellplatze missen spatestens zum Zeitpunkt
der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen
fertiggestellt sein.

Nach § 1 Abs. 1 StpS dirfen ,bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist (...) nur errichtet werden, wenn Garagen oder
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader in ausreichender Zahl
und Grol3e sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden.”.

Anderungen oder Nutzungsanderungen von baulichen oder sonstigen
Anlagen (8 1 Abs. 2 StpS)

Bei allen relevanten Anderungen der baulichen oder sonstigen Anlagen bzw. ihrer
Benutzung ist der Mehrbedarf bzw. der Minderbedarf an Stellplatzen zu ermitteln.
Dabei kénnen fiktive Stellplatze und Abstellplatze berticksichtigt werden.

Bei festgestelltem Minderbedarf kann grundsétzlich ein Rickbau gefordert werden. Ziel
soll eine groRere Freiflachenqualitat auf dem Baugrundstiick sein.

Herstellung von weiteren Stellplatzen (8 1 Abs. 3 StpS)

Die Herstellung nicht notwendiger Garagen und Stellplatze ist nicht zul&ssig. Von
diesem Herstellungsverbot ausgenommen sind lediglich Stellplatze fur Wohnnutzung.
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3.1.5
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Die Zahl der maximal zu errichtenden Stellplatze ist hier auf den doppelten Wert
der notwendigen Stellplatze bzw. einen Wert von einem Stellplatz je 100 m?
Bruttogrundflache (BGF) in der Zone IV beschréankt.

Abstellplatze sind von der Beschrankung nicht erfasst.

(Anlage 2) Wohnen (keine nach § 3 StpS)
Einschrankung
Zone | ErschlieBungs- [ Ein-/Zwei- | Mehrfamilienhduser | weitere
qualitat Familien- (Anlage 1, 1.2) Stellplatze fur
hauser Wohnnutzungen
(An- (81 Abs.3 StpS)
lage 1, 1.1)
- ohne 15jeWE |1,1 je 100m?BGF max. 2-fach
SchienenOV
I einfacher OV 15jeWE |1,0 je 100m?BGF max. 2-fach
Il Kaiserlei 15jeWE |0,8 je 100m2BGF max. 2-fach
1 guter OV 15je WE |0,8 je 100m?BGF max. 2-fach
v sehr guter OV 1,5je WE | kein Bedarf max. 2-fach bzw.
1 je 100m*BGF

Verzicht auf Stellpléatze bei Ausbau von Dach- und Kellergeschossen oder
Aufstockung fur Wohnnutzungen (8 1 Abs. 4 StpS)

Auf der Grundlage des § 52 Abs. 2 S.1 Nr. 4 HBO wird auf die Herstellung notwendiger
Stellplatze beim nachtraglichen Ausbau von Dach- und Kellergeschossen oder der
Aufstockung zugunsten von Wohnnutzungen von bis zum Inkrafttreten der
Stellplatzsatzung rechtméaRig errichteten Gebauden verzichtet. (Andere Nutzungen
sind nicht privilegiert.)

Fir eine eindeutige Abgrenzung im Vollzug und um Missbrauch zu verhindern, ist die
Anwendung auf vor dem Inkrafttreten der Satzung rechtmdaRig errichtete Gebaude
begrenzt.

Auf die Abstellplatze wird nicht verzichtet.

Verzicht auf Stellplatze bei Verringerung des Bedarfs durch besondere
Malnahmen (8 1 Abs. 5 StpS)

Ebenfalls auf der Grundlage des § 52 Abs.2 S.1 Nr. 4 HBO ermdglicht 8§ 1Abs. 5
StpS den Verzicht auf die Herstellung von bis zu 50 % der notwendigen Stellplatze,
soweit der Stellplatzbedarf durch die in der Begriindung zum Magistratsvortrag und der
Dezernatsverfigung exemplarisch genannten, besonderen Maflinahmen verringert
wird. Uber die Eignung der MaRnahmen ist im Einzelfall anhand des
Stellplatznachweises zu entscheiden. Der Bauherr kann hierzu verkehrliche Gutachten
vorlegen. Die Sicherung der Mal3inahmen erfolgt offentlich-rechtlich durch die
Eintragung einer Baulast. Bei Beendigung der besonderen Malinahmen lebt die volle
Stellplatzpflicht wieder auf.

Beispiele dieser besonderen Mal3nahmen sind: das Angebot von Job-Tickets, Kombi-
Tickets oder Semester-Tickets fir den OV, die Bereitstellung von Car-Sharing-
Fahrzeugen oder die Uberlassung firmeneigener Pkw und Fahrrdder auch fir den
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Arbeitsweg, die Forderung der Radnutzung durch die Bereitstellung der erforderlichen
Rad-Infrastruktur (Umkleiden, Duschen, Ladestationen...) am Beschaftigungsort.

Handhabung, siehe Ziffer 5.1 im Leitfaden.
Diese Regelung gilt nicht fur Abstellplatze.

Verzichtet werden kann auf bis zu 50% der notwendigen Stellplatze und Garagen, die
sich aus Anlage 1 der Stellplatzsatzung ergeben. Bei Nutzungen, die der
Einschrankung nach 8 3 der Satzung unterliegen, sind bis zu 50% der beschrankten,
herzustellenden Stellplatze und Garagen verzichtbar. Ist der tatsachliche Bedarf nach
§ 2 (2) oder (4) der Satzung maf3geblich, ist die sich daraus ergebende Zahl der
notwendigen Stellplatze grundséatzlich BezugsgroRe fur einen Stellplatzverzicht. Ein
solcher Verzicht ist angesichts des festgestellten tatsachlichen Bedarfs regelméaRig
schwer zu begriinden.

Anzahl der notwendigen Garagen, Stellplatze und Abstellplatze
(8 2 Abs. 1 und Anlage 1 StpS)

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplatze fir KFZ und der Abstellplatze fir
Fahrrader bemisst sich nach der Anlage 1 der Stellplatzsatzung.

Die Satzung stellt bei der Ermittlung der Anzahl von Stellplatzen und Abstellplatzen
nicht wie bisher auf das Netto-, sondern auf das Bruttoprinzip ab.

Dies wirkt aufwands- und verfahrensvereinfachend, da die Bruttogrundflache (BGF)
immer im Zuge der Bauantragstellung auszuweisen ist. Gleichzeitig ist die BGF als
Gesamtflache der Aullenmafle eines Geschosses oder Geschossteils einfacher
und Ubersichtlicher zu ermitteln, als einzelne Nutzflachen innerhalb abgegrenzter
Raume.

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt nach den Regeln der bauaufsichtlich
eingefuihrten DIN 277-1 ,Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil 1:
Hochbau®“. MalRgeblich im Sinne der Stellplatzsatzung sind die Flachen fir den
Regelfall der RaumumschlieBung BGF(R) nach Abschnitt 5.6.1 der DIN 277-1. Damit
sind die Bruttogrundflachen aller unter- und oberirdischen Geschosse mit Ausnahme
der Bruttogrundflachen flr Garagen, Stellplatze und Abstellpléatze einzubeziehen. Bei
Anderungen im Bestand ist nur die BGF der antragsgegenstandlichen Nutzungen in
Ansatz zu bringen. Durch das DIN-konforme Anwenden des Bruttoprinzips, kann es
zur Doppelberechnung von aufgehenden Baukonstruktionen (KGF) kommen.

Im Wohnungsbau sind die Bruttogrundflachen aller oberirdischen Geschosse
malfdgeblich. Dies gilt nicht, wenn in unterirdischen Geschossen Wohnungen geplant
sind. In diesem Fall werden die unterirdischen Geschosse in die Berechnung
einbezogen.

In gemischt genutzten Gebduden werden gemeinsam genutzte Verkehrs- und
Technikflachen anteilig auf die jeweilige BGF angerechnet.

Steht bei baulichen oder vor allem sonstigen Anlagen die Zahl der Stellplatze in einem
offensichtlichen Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf (z.B. Einzelhandel mit grof3en
Verkaufsflachen unter freiem Himmel, Tennisplatze mit kleinen Umkleiden oder groR3e
Lagerflachen mit kleinem Biiro), so kann sich die aus der BGF-Ermittlung ergebende
Zahl entsprechend erhéht werden.

Die Stellplatzanzahl bemisst sich, wie nachfolgend dargestellt, nach Anlage 1 StpS.
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3.2.1

3.2.2

3.2.3

Leitfaden Stellplatzsatzung

Wohnungen

Zukinftig wird zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern (Nr.1.1 Anlage 1 StpS) sowie
Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohneinheiten) (Nr. 1.2 Anlage 1 StpS) unterschieden.

Fir Ein- und Zweifamilienh&user sind je Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze und 3
Abstellplatze herzustellen. Praktisch bedeutet dies, dass bei nur einer Wohneinheit
aufgerundet zwei Stellplatze nachzuweisen sind.
Unter Ein- und Zweifamilienhausern sind auch alle Arten von Reihenhausern,
unabh&ngig von der Grundstlicks- oder Baugenehmigungskonstellation, zu verstehen.
Bei der Neuerrichtung von mehreren Reihenhdusern, kann der Stellplatzbedarf dieser
Reihenh&user zusammengerechnet werden, wenn die notwendigen Stellplatze in
Sammelstellplatzanlagen nachgewiesen werden.
Eine Einliegerwohnung stellt eine Wohneinheit dar.
Werden vorhandene Ein- oder Zweifamilienhduser erweitert, stellt sich die
Stellplatzfrage nur neu, wenn eine weitere Wohneinheit errichtet wird.

Im Mehrfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau wird der unmittelbare Bezug auf
die Wohnung bzw. Wohneinheit aufgegeben. Das Berechnungsmodul 100 m2 BGF
reprasentiert eine Durchschnittswohnung mit einer Wohnflache von rund 75 m2 und
einem gemittelten Stellplatzbedarf. Der Stellplatzbedarf fir Mehrfamilienh&user wird je
nach ErschlieRungsqualitat im OV differenziert.

Durch die Rundungsvorschrift entsteht bei mehreren WE in Mehrfamilienwohnh&ausern
mit einer anzurechnenden BGF (R) von < 50mz2 ein Stellplatzbedarf von ,null®.

Die Zahl der Abstellplatze bemisst sich unabhangig von der ErschlieRungsqualitat.

Die Werte fur Wohnheime, Kinder-, Jugend- und Altenheime (Nr. 1.3, 1.4, 1.5 Anlage
1 StpS) bleiben gegeniiber der bisherigen Satzung unveréandert.

Gebaude mit Bluro- und Verwaltungsraumen, Raume fur freie Berufe

Die Bemessungsgroflie wird auf Bruttogrundflache (BGF) umgestellt.

Die hohere Zahl an Abstellplatzen mit definierter Mindestanzahl soll den
tatséchlichen Bedarf sicher abdecken.

Der Begriff ,Praxen freier Berufe“ (Nr. 2.1 Anlage 1 StpS) beinhaltet alle Nutzungen im
Sinne des § 13 BauNVO.

Einzelhandel

Verkaufsstatten bis 1.750 m2 BGF (Nr. 3.1 Anlage 1 StpS) bilden den typischen
Verbrauchermarkt mit moderatem Kundenaufkommen und engerem Einzugsbereich
ab.

Unter Nr. 3.2 Anlagel StpS sind hingegen die Verkaufsstatten mit gréReren Flachen
ab 1.750 m2 BGF erfasst, die regelmafiig z.B. als Einkaufszentren ein héheres
Kundenaufkommen generieren und einen weiteren Einzugsbereich versorgen.

Lediglich bei flachenintensiven Verkaufsstatten wie Bau-, M6bel-, Teppichmarkte o. &.
mit geringerem Kundenaufkommen kann ein maoglicher Minderbedarf als
Einzelfallentscheidung (siehe § 2 Abs. 4 StpS und Ziffer 4.3.1.2 Leitfaden ) im Rahmen
des Stellplatznachweises festgestellt werden.
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3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.8

Leitfaden Stellplatzsatzung

Ein einzelfallbezogener hoherer Bedarf far Mitnahmemarkte wie
umgebungsversorgende und standortbezogene Filialen z.B. von Aldi, Plus, Netto, Lidl,
ist nicht mehr vorgesehen.

Versammlungsstatten

Die Berechnung der notwendigen Stellplatze erfolgt nach der Anzahl der Sitz- und /
oder Stehplatze. Diese sind anhand der Betriebsbeschreibung bzw. analog § 1 Abs. 2
Hessische Versammlungsstattenrichtlinie (H-VStéttRi) zu ermitteln.

Die Bemessungszahlen fir Versammlungsstatten wurden dem nutzungsbezogenen
Bedarf und den Einzugsgebieten angepasst.

Der Bedarf flr quartiersbezogene Versammlungsstéitten bleibt gegeniber der
bisherigen Satzung unverandert (Nr. 4.2 Anlage 1 StpS). Bei Versammlungsstatten mit
gesamtstadtischer oder Uberregionaler Bedeutung wird der Schlissel hingegen
verdoppelt, um dem tatsachlich entstehenden Mehrbedarf zu genugen.

Bei Kirchen und anderen religidsen Einrichtungen ist analog zu verfahren. Der
Stellplatznachweis ist nach Nr.10 Anlage 1 StpS zu fiihren. (Handhabung siehe Ziffer
3.2.10 Leitfaden)

Sportstatten

Die Sportstatten (Nr. 5.1 Anlage 1 StpS) werden beispielhaft aufgezahlt, der
Berechnungsschliissel auf BGF umgestellt und ein zusatzlicher Bedarf an
Besucherplatzen bertcksichtigt.

Gaststatten, Beherbergungsbetriebe

Die Bemessungsgrundlage fur Gaststatten (Nr. 6.1 Anlage 1 StpS) wird auf BGF
umgestellt. Damit werden auch alle Nebenflachen wie Kiichen, Toiletten, Lagerraume
bertcksichtigt.

Die Richtwerte flr Hotel- und Beherbergungsbetriebe (Nr. 6.2 Anlage 1 StpS) stellen
auf Zimmer ab und werden in der neuen Satzung unverandert beibehalten.

Die gesonderte Anrechnung von Wirtschaftsgérten erfolgt nur, wenn ihre Flache gré3er
ist als die innen liegende Gastraumflache und / oder sie nur saisonal betrieben werden.
Vergnugungsstatten und Spielhallen sind (Nr. 9.2 Anlage 1 StpS) separat aufgefihrt.

Krankenanstalten

Die Anzahl der Stellplatze (Nr. 7.1 Anlage 1 StpS) bleibt gegeniiber der bisherigen
Satzung unveréndert.

Schulen, Jugendeinrichtungen

Gegenuber den bisherigen Anforderungen wird die Zahl der Stellplatze fur
allgemeinbildende Schulen (Nr. 8.2 Anlage 1 StpS) leicht reduziert.

Bei Schulen mit Gberregionalem Einzugsgebiet wie z.B. Berufsschulen, Gymnasien,
Privatschulen und internationalen Schulen erfolgt die Berechnung der Stellplatze nicht
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nach den Vorgaben der Nr. 8 Anlage 1, sondern nach dem tatsachlichen Bedarf (§ 2
Abs. 4 StpS).
Die Hinweise unter Ziffer 5.3.2.1 des Leitfadens sind zu beachten.

Sonstige Gewerbebetriebe

Bei Handwerksbetrieben, Gewerbebetrieben, Industriebetrieben (Nr. 9.1 Anlage 1
StpS) ist nun einheitlich ein Stellplatz je 110m2 BGF herzustellen. Gegeniber der
bisherigen Satzung wurde die Differenzierung aufgegeben.

Durch die Bemessung nach BGF entfallt auch die Differenzierung der Lagernutzung.

Vergnigungsstatten und Spielhallen werden (Nr. 9.2 Anlage 1 StpS) separat
aufgefihrt.

3.2.10 Sonstige Verkehrsquellen nach Nr. 10 Anlage 1 StpS sowie sonstige

Verkehrsquellen nach § 2 Abs. 2 StpS

Fur nicht in Nr. 1 - 9 Anlage 1 StpS aufgefuihrte Verkehrsquellen sind die Richtwerte
von vergleichbaren Nutzungen anzunehmen.

Kirchen fallen unter sonstige Verkehrsquellen, und der Stellplatznachweis wird analog
Nr. 4 Anlage 1 StpS gefihrt.

Bei Nutzungen, die nicht in der Anlage 1 StpS aufgefiihrt sind, ist auf den
voraussichtlichen tatsédchlichen Bedarf abzustellen (z.B. Limousinenservices,
Pflegedienste, Taxiunternehmen).

Bei den oben beispielhaft aufgefiihrten Nutzungen ist eine Differenzierung in KFZ als
Betriebsmittel und KFZ fir Mitarbeiter und Kunden zu treffen. (Stellplatze fur die KFZ
als Betriebsmittel sind keine notwendigen Stellplatze und sind im Gebaude nicht von
der BGF abzuziehen.)

3.2.11 Tatsachlicher Bedarf (§ 2 Abs. 4 StpS)

Die Regelung aus Satz 1 ist fur PKW und Fahrrader anwendwar.

3.2.12 Kompensation notwendiger Garagen und Stellplatzen (8 2 Abs. 5 StpS)

Bis zu einem Viertel der rechnerisch notwendigen Garagen und Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge kénnen durch die Herstellung von zusétzlichen Abstellplatzen fir
Fahrrader ersetzt werden. Hierzu sind fir jeden zu ersetzenden Garagenplatz bzw.
KFZ-Stellplatz zwei Fahrradabstellplatze herzustellen.

Die maximale Zahl der zu ersetzenden Platze betragt 25% der notwendigen Stellplatze
und Garagen, die sich aus Anlage 1 der Stellplatzsatzung ergeben. Bei Nutzungen, die
der Einschrankung nach 8§ 3 der Satzung unterliegen, sind 25% der beschrankten,
herzustellenden Stellplatze und Garagen ersetzbar. Ist der tatsachliche Bedarf nach §
2 (2) oder (4) der Satzung malRgeblich, ist die sich daraus ergebende Zahl der
notwendigen Stellplatze BezugsgrofRe fur die maximale Zahl der zu ersetzenden
Platze.

3.2.13Rundungsvorschrift (8 2 Abs. 6 StpS)

Es wird kaufmannisch gerundet, d.h. ab einem Wert von 0,5 wird aufgerundet.
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Bei unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb eines Gebéaudes (z.B. Biroflachen und
Verkaufsstatten) ist der Stellplatzbedarf fir jede Nutzung gesondert, gemafl den
einzelnen Verkehrsquellen, zu ermitteln. Die ermittelten Zahlen sind jeweils fur die
einzelne Verkehrsquelle entsprechend auf- oder abzurunden. Die Addition der bereits
gerundeten Zahlen stellt den Gesamtstellplatzbedarf dar.

Einschrankung nach Zonen (8§ 3 StpS)

Die zulassige Zahl der Stellplatze wird in Abhangigkeit von der Qualitat der
ErschlieRung mit dem offentlichen Verkehr (OV) eingeschrankt. Stellplatze fiir Wohn-
und Hotelnutzungen sind davon nicht betroffen.

Der Zuschnitt der Zonen ergibt sich aus dem Bezug zur ErschlieBungsqualitat im
OV sowie aus dem Nutzerverhalten.

Eine ,gute” Anbindung ist fir die Zonen | bis IV gegeben. Die Siedlungs-, Bau- und
Gewerbeflachen in den Zonen | bis IV liegen grundsatzlich im fulaufigen
Einzugsbereich der schienengebundenen Verkehrsmittel S-Bahn, U-Bahn oder
StraRenbahn.

Die Zone |IlI, das Sondergebiet Kaiserlei, ergibt sich aus einer vertraglichen
Vereinbarung mit der Stadt Offenbach, in der sich beide Stadte zur Einschréankung auf
50 % der erforderlichen Stellplatze im Rahmen der gemeinsamen Entwicklung des
Stadtteils Kaiserlei verpflichtet haben (Vertrag vom 27.05.1999).

(Anlage 2) Ubrige Nutzungen
Zone ErschlieRungs- | Beschrankung der | Zahl mind.
gualitat Herstellung auf: herzustellender
(83 StpS) Stellplatze in %
(8 6 Abs. 2
StpS)
- ohne keine 100%
SchienenOV
I einfacher OV | 70% 50%
Il Kaiserlei 50% 50%
Il guter OV 30% 50%
v sehr guter OV | 15% 25%

GroRe notwendiger Stellplatze (§ 4 StpS)

Auf die Definition der Gré3e wird mit Bezug auf die Garagenverordnung in 8 4 Abs. 1
StpS verzichtet. Die Garagenverordnung stellt eine Mindestqualitat der Erreichbarkeit
und des Komforts sicher. Mit einer dynamischen Verweisung auf die
Garagenverordnung fallen die Anforderungen aus der Stellplatzsatzung und der
Garagenverordnung zukuinftig nicht auseinander.

Erganzend zu den bisherigen Regelungen wird eine Mindestanzahl an
Behindertenstellplatzen (8§ 4 Abs. 2 StpS) gefordert. Die Regelung greift erst bei
Stellplatzanlagen mit 10 oder mehr notwendigen Stellplatzen. Dann sind 3% der
notwendigen Garagen und Stellplatze, mindestens 1 Stellplatz, als Behindertenstellplatz
analog zur Garagenverordnung auszubilden.
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Die Mindestanforderungen an Flachen und Erreichbarkeit fiir Abstellplatze (§ 4 Abs. 3
StpS) orientieren sich an den Empfehlungen der Fachwelt und der kommunalen
Spitzenverbande.

Der Flachenbedarf eines Fahrrades betragt, soweit nicht im Einzelfall ein geringerer
Flachenbedarf nachgewiesen wird, 1,2 m? je Fahrrad. Die Flache fur die Zuwegung ist
in diesem Ansatz nicht bertcksichtigt.

Zur Sicherstellung der alltagstauglichen Benutzbarkeit sollten folgende Empfehlungen
umgesetzt werden: Jeder Abstellplatz muss von einer ausreichenden
Bewegungsflache direkt zugénglich sein. Bei Senkrechtaufstellung ist eine
Bewegungsflache von mindestens 1,75 m Tiefe vorzusehen, bei anderer Aufstellung
entsprechend (mindestens jedoch 1,40 m). Der Aufstellort soll ebenerdig liegen oder
uber Aufziige, Rampen oder Uber Treppen mit Rampen gut zuganglich und
verkehrssicher zu erreichen sein.

Bei Anordnung von mehr als 20 Fahrradabstellplatzen unter bzw. Gber Gelandeniveau
sind Schieberampen mit 15 ° bis 20 ° (26,8 % bis 36,4 %) Neigung erforderlich. Bei bis
zu 20 Fahrradabstellplatzen gentigen Treppen mit seitlichen Rampen.

Bei Nachweisen fur die Abstellplatze sind auch Abstellplatze fir Besucher vorzusehen.
Diese sollen gut sichtbar und zuganglich positioniert werden.

Bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind AbstellrAume fur Fahrrader
herzustellen (8§ 43 Abs. 4 HBO).

Unter Sonderfahrzeugen sind Fahrradanhanger, Lastenfahrrader und ahnliches zu
verstehen.

Beschaffenheit, Lage und Gestaltung (8 5 StpS)

Der § 5 StplS prazisiert die bisherigen Regelungen, erlautert sie und stellt dartber
hinaus Anforderungen an die Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen.

Die zumutbare Entfernung bei Herstellung von Garagen, Stellplatzen und
Abstellplatzen auf anderen Baugrundsticken wird mit einem Radius von 300 m
definiert. Das korrespondiert mit Erfahrungswerten der Praxis zur Annahme von
Stellplatzangeboten, die bei zu hohen Entfernungen nicht mehr akzeptiert werden.

Die bisher unzulassige Errichtung von ,gefangenen®, also nicht unabhangig
anfahrbaren Stellplatzen als notwendige Stellplatze kann fiir Einfamilienhéduser
zugelassen werden. (Handhabung Ziffer 5.4.2)

Die gestalterischen Vorgaben sichern die stadtebauliche Integration von
Stellplatzanlagen und begrenzen ihre negativen ©kologischen Auswirkungen. Sie
entsprechen ublichen Festsetzungen zu Stellplatzen in Bebauungsplanen. Die
gestalterische Umsetzung ist im Freiflachenplan bzw. in der Baubeschreibung
darzustellen.

Fur die Abstellplatze werden Qualitaten des Diebstahlschutzes definiert, die Uber die
Vorgaben der Bauordnung hinausgehen. Damit soll die Akzeptanz dieses
Verkehrsmittels weiter gesteigert werden.

Ablésen von Stellplatzen und Abstellplatzen ( § 6 StpS)

Im Baugenehmigungsverfahren ist immer ein regularer Stellplatznachweis (8 2 StpS)
zu fuhren. Der Abldsebetrag ist vor Erteilen der Baugenehmigung (im Verfahren) zu
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Leitfaden Stellplatzsatzung

entrichten, die Entscheidung hierliber obliegt der Gemeinde (§ 44 Abs. 4 HBO), gem.
8 6 Abs. 3 StpS entscheidet die Bauaufsicht.

Das Ablosen von Stellplatzen und Abstellplatzen ist zum einen maoglich, wenn die
Herstellung aus rechtlichen oder tatsachlichen Grinden nicht moglich ist (8 6 Abs.1
StpS), was schlissig nachzuweisen ist.

Um den individuellen Anforderungen der Bauherren Spielraum zu geben, wird mit der
neuen Satzung die Moglichkeit eingeraumt, in begrenztem Umfang Stellplatze ohne
den Nachweis der Unmdglichkeit der Herstellung abzulGsen (8 6 Abs. 2 StpS).

Der Abldsebetrag fir Stellplatze betragt 10.000€.
Der Ablosebetrag fur Abstellplatze betragt  1.000€.

Die Hohe der Ablésebetrdge fur Stellplatze ist nach Nutzungen differenziert. Fir
Wohnnutzungen sowie kleine Gewerbetriebe, freiberufliche Nutzungen, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mit je nicht mehr
als finf Beschaftigten (8 6 Abs. 5 StpS) betragt er 5.000€. Die Zahl der Beschéftigten
dieser Betriebe oder Einrichtungen ist mit dem Stellplatznachweis nachvollziehbar
darzulegen. Eine weitere (rechtliche) Absicherung ist nicht erforderlich.

Vergnigungsstatten fallen nicht unter diese Privilegierung.
Eine Reduktion des Abldsebetrags fur Abstellplatze ist nicht vorgesehen.

Die Mitzeichnung durch die Teamleiterinnen auf dem Aufgabenbogen Stellplatze ist
erforderlich.

Alternativregelungen aus der Stellplatzsatzung

Hierbei handelt es sich um die alternative Erflllung von Anforderungen oder
Nachweisen, die in der Satzung bereits vorgesehen sind. Die Nachweis- bzw.
Begrindungspflicht fir einen solchen Ansatz liegt beim Antragsteller und ist mit einem
qualifizierten Stellplatznachweis zu fihren.

Die Dokumentation der Prifungsergebnisse (Ermessensentscheidung) erfolgt in allen
Fallen in OTS in den Aufgabenbdgen Stellplatze und Abstellpléatze. Die Mitzeichnung
durch die Teamleiterinnen auf den Aufgabenbdgen Stellplatze und Abstellplatze ist
erforderlich.

Es ist kein Abweichungserfordernis nach § 63 HBO gegeben.

Nachhaltige Verringerung des Stellplatzbedarfs durch besondere
Malnahmen (8 1 Abs. 5 StplS)

Im Stellplatznachweis sind diese MalRnahmen zu beschreiben und zu begriinden (bei
Bedarf durch gesonderte Gutachten). Bei der Bereitstellung von Car-Sharing-
Fahrzeugen ersetzt ein Car-Sharing-Stellplatz grundsatzlich funf notwendige
Stellplatze. Die notwendige Einzelfallentscheidung stimmt die Bauaufsicht mit dem
Stadtplanungsamt in der Amtersitzung ab. Die offentlich-rechtliche Sicherung der
besonderen MafRnahmen erfolgt mittels Baulast.

Mustertext Baulast besondere Malinahmen

Der/die jeweilige/n Eigentumsberechtigte/n des Grundstticke/s verpflichtet/n sich, die
mit Bauantrag @#AZ B# beantragten MalBhahmenzur nachhaltigen Verringerung von
Stellplatzen (hier alle einzelnen Mal3nahmen eintragen, z.B. 2 Car-Sharing-Stellplatze,
drei Lastenrader o.a.) gemaf 81 Abs.5 der Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt am
Main vom @#Datum#einzurichten und dauerhaft vorzuhalten.
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Wird von der besonderen Mal3nahme kein Gebrauch mehr gemacht, ist die volle Anzahl
der festgesetzten, notwendigen Stellplatze (Anzahl eintragen) herzustellen.

Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen (8 2 Abs. 3 StpS)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze, Garagen und Abstellplatze bemisst sich nach
dem groRRten gleichzeitigen Bedarf. Eine Doppelnutzung von Stellplatzen und
Abstellplatzen ist zulassig, z.B. bei Nutzungskombination von Biro und Abendschule,
Kindertageseinrichtung und kulturelle Abendveranstaltungen, wechselseitige Tag- und
Nachtnutzung von Parkhausern etc., wenn diese Nutzungskombination plausibel und
genehmigt ist.

Fur beide Nutzungen sind regulare Stellplatznachweise zu fiihren. Die Bauherrschaft
begrindet, dass beide Nutzungen nicht gleichzeitig erfolgen. Nachzuweisen ist dann
der Ansatz mit dem grof3eren Bedarf.

Die wechselseitige Nutzung ist 6ffentlich-rechtlich mit einer Baulast zu sichern.

Mustertext Baulast wechselseitige Nutzung

Der/die jeweilige/n Eigentumsberechtigte/n des Grundstlicke/s verpflichtet/n sich, die
mit Bauantrag @#AZ B#... vom XX.XX. beantragten und wechselseitig zu nutzenden
@# Anzahl Stellplatze# Stellplatze (gemal beiliegendem Plan) herzustellen und
dauerhaft zur Verfligung zu stellen.

Nachweis des tatsachlichen Bedarfs (8 2 Abs. 4 StpS)

Der Antragsteller macht im Rahmen seiner Stellplatzberechnung geltend, dass der
tatséchliche Stellplatzbedarf geringer oder hoher ist.

Im Baugenehmigungsverfahren ist dem reguldaren Stellplatznachweis nach § 2 Abs. 1
StpS der qualifizierte Nachweis des tatséchlichen Bedarfs gegentberzustellen.

Die Bauherrschaft begriindet, woraus sich das offensichtliche Missverhaltnis im
Vergleich zu den Zahlen des 8§ 2 Abs. 1i.V.m. Anlage 1 StpS ergibt.

5.3.1 Beispiele fur geringeren Stellplatzbedarf
5.3.1.1 Offentlich gefoérderter Wohnungsbau (§ 2 Abs. 4 Satz 2 StpS)

Steht die Zahl der herzustellenden Stellplatze in einem offensichtlichen Missverhaltnis
zum tatsachlichen Bedarf, so kann nach § 2 (4) StpS die sich aus der Einzelermittlung
ergebende Zahl der Stellplatze entsprechend erhoht oder ermafiigt werden. Fir
Wohnnutzungen im geférderten Wohnungsbau ist laut Satzung regelmafig von einem
reduzierten  Stellplatzbedarf auszugehen, das gilt fur alle Frankfurter
Forderprogramme.

Gemal der Begrindung zur Satzung besteht ein Zusammenhang zwischen dem
Einkommen von Bewohnerinnen und Bewohnern und dem Pkw-Besitz. Auf dieser
Grundlage kann fur Mehrfamilienhauser mit geférdertem Wohnraum auf3erhalb der
Zone IV ein Bedarf von

. 0,8 Stellplatzen je 100 m2 BGF im Programm fur familien- und
seniorengerechten Mietwohnungsbau und
. 0,3 Stellplatzen je 100 m2 BGF im Programm zur sozialen

Mietwohnungsbauférderung
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als angemessen angesehen werden. Standortspezifische Faktoren sind in der
Einzelfallbescheidung zu bericksichtigen.
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(Anlage 2) Wohnen
Zone | Erschlie3ungs- | Mehrfamilienhauser | fam./senior
qualitat (Anlage 1, 1.2) WBau soz.Miet
WBau
- ohne 1,1 je 100m?2BGF |0,8 je 0,3 je
SchienenOV
I einfacher OV [ 1,0 je 100m2BGF [0,8 je 0,3 je
Il Kaiserlei 0,8 je 100m?BGF |0,8 je 0,3 je
1 guter OV 0,8 je 100m?BGF |0,8 je 0,3 je
[\ sehr guter OV | kein Bedarf entfallt entfallt

Eine Reduktion der Abstellplatze ist nicht vorgesehen.

5.3.1.2 Minderbedarf Bau-, MObel- oder Teppichmarkte tber

5.3.2

Einzelfallentscheidung

Bei flachenintensiven Verkaufsstatten wie Bau-, Mobel-, Teppichméarkte u. & mit
geringerem  Kundenaufkommen kann ein  mdoglicher  Minderbedarf als
Einzelfallentscheidung (siehe § 2 Abs. 4 StplS ) im Rahmen des Stellplatznachweises
festgestellt werden.

Beispiele fur hoheren Stellplatzbedarf

5.3.2.1 Schulen mit Gberdrtlichem Einzugsgebiet

Bei Schulen mit Gberértlichem Einzugsgebiet handelt es sich z.B. um Berufsschulen,
Gymnasien, Privatschulen, internationale Schulen. Die Schiler dieser Schulen wohnen
in der Regel aul3erhalb des Standort-Stadtteils und oft auch auf3erhalb von Frankfurt.
In diesen Fallen kann durch das Bringen der Schiiler und die Anreise mit dem eigenen
Pkw regelmafig von einem zu den Werten in Anlagel Nr. 8 StpS genannten erhdhten
Bedarf ausgegangen werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist dem reguldren Stellplatznachweis nach § 2 Abs. 1
.V.m. Nr. 8 Anlage 1 StpS der Nachweis des tatsachlichen Bedarfs
gegeniuberzustellen.

5.3.2.2 Anlagen ohne adaquaten BGF-Bezug fiur die Stellplatzermittlung

5.4

5.4.1

Steht bei baulichen oder vor allem sonstigen Anlagen die Zahl der Stellplatze in einem
offensichtlichen Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf (z.B. Einzelhandel mit grof3en
Verkaufsflachen unter freiem Himmel, Tennispléatze mit kleinen Umkleiden oder grol3e
Lagerflachen mit kleinem Biro), so kann sich die aus der BGF Ermittlung ergebende
Zahl entsprechend erhoht werden.

Herstellen von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen

Garagen, Stellplatze und Abstellplatze auf anderen Grundsticken

Garagen, Stellplatze und Abstellplatze diurfen auch in ,zumutbarer Entfernung”“ vom
Baugrundstuick hergestellt werden. Unter ,zumutbarer Entfernung® ist eine Distanz bis
zu einem Radius von 300 m zu verstehen. Unter ,zumutbar ist zu verstehen, dass ein
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tatsachlich unerreichbares Grundstiick, z.B. durch Autobahn oder Fluss getrennt,
trotzdem es im Radius von 300m liegt, nicht herangezogen werden darf.

Die Eignung (Gleichwertigkeit) des Grundsticks ist durch den Antragsteller mit dem
Stellplatznachweis darzulegen. Die Stellplatze sind durch Baulast zu sichern.

Gefangene Stellplatze bei Einfamilienh&usern

Bei Einfamilienhdusern kann der zweite Stellplatz der Wohneinheit als ,gefangener®
Stellplatz nachgewiesen werden.

Anerkennung von Stellplatzen

Umgang mit notwendigen Stellplatzen beim Abbruch und Neubau von baulichen
Anlagen

Der Bestandsschutz von real hergestellten Stellplatzen geht bei Abbrichen mit
anschliel3ender Neubebauung oder bei groReren Umbauten unter.

Umgang mit abgeltsten Stellplatzen

Nur ,freiwillig“ abgeloste Stellplatze verbleiben rechnerisch beim Baugrundstiick und
werden bei neuen Baugenehmigungsverfahren angerechnet. Fir auf der Basis der
friher geltenden Einschrankungssatzung verpflichtend abgeloste Stellplatze gilt das
nicht.

Ruckzahlung von Ablésebetragen an die Eigentimer

Die Stellplatzforderung bezieht sich auf das jeweilige, genehmigte Vorhaben. Ist die
Baugenehmigung in Anspruch genommen, ist auch die Stellplatzpflicht als erflllt
anzusehen. Eine Rickzahlung von Ablésebetragen kommt nicht in Betracht.

Umgang mit bestehenden nicht notwendigen Stellplatzen

Genehmigte, aber nicht notwendige Stellplatze im Sinne der Stellplatzsatzung, die nicht
im Zusammenhang mit einer baulichen oder sonstigen Anlage errichtet wurden, kénnen
in  Baugenehmigungsverfahren zum Nachweis der notwendigen Stellplatze
herangezogen werden.

Umgang mit ,fiktiven* Stellplatzen
Aus altbestehenden Nutzungen kénnen Stellplatze bericksichtigt werden, die real nicht
vorhanden sind. Hierfiir sind die Werte aus der geltenden Satzung gegeniberzustellen.

Ruckbau von uberzahligen Stellplatzen

Bei festgestelltem Minderbedarf kann grundsétzlich ein Rickbau der Stellplatze
gefordert werden. Ziel soll eine grof3ere Freiflachenqualitdt auf dem Baugrundstiick
sein.

Anhang: Handhabung der Stellplatzsatzung

Die Ansatze des Stellplatznachweises sind an Hand der Stellplatzsatzung, der
Dezernatsverfigung und mit Hilfe des Leitfadens Stellplatze zu prifen und in den
Aufgabenbdgen Stellplatze und Abstellplatze zu dokumentieren.

Die Zahlen werden wie gehabt in der Baugenehmigung festgesetzt.
Bei Stellplatznachweisen mit Anwendung von Alternativen (Ziffer 5 Leitfaden) oder bei

Ablosung sind die Aufgabenbdgen durch die Teamleiterinnen mitzuzeichnen.
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

Leitfaden Stellplatzsatzung

Um darzulegen, dass sich in der systematischen Anwendung von alter zu neuer
Stellplatzsatzung keine elementaren Anderungen ergeben haben, werden nachfolgend
Anwendungsbeispiele aufgeflihrt und beschrieben:

Anwendungsbeispiel Wohnungsbau:

Einfamilienwohnhaus

Zone nach Zonenkarte spielt keine Rolle.

Gemall Nr. 1.1 Anlage 1 StpS ist stets ein Bedarf von 1,5 Stellplatzen / WE
nachzuweisen. Nach Rundung sind zwei notwenige Stellplatze nachzuweisen.

Es sind drei Abstellplatze nachzuweisen.

Die Stellplatzanzahl darf maximal auf vier Stellplatze verdoppelt werden.

Reihenhauszeile mit sieben Reihenhdusern und einer separaten
Stellplatzanlage (z. B. gem.B-Plan)

Zone nach Zonenkarte spielt keine Rolle.

Gemall Nr. 1.1 Anlage 1 StpS ist stets ein Bedarf von 1,5 Stellplatzen / WE
nachzuweisen. In dieser Konstellation ist das Addieren der WEn zulassig, d.h. es
besteht ein Bedarf an notwenigen Stellplatzen von 7 + 3,5 = 10,5 (gerundet 11).
Es sind 21 Abstellplatze herzustellen.

Die Stellplatzanzahl darf maximal auf 22 Stellplatze verdoppelt werden.

Mehrfamilienhausneubau in Zone IV mit einer BGF von 750mz2.

(Anlage 2) Einschrénkung weitere Stellplatze
nach 8§ 3 StpS)

Zone | Erschliel3ungs- Mehrfamilienhauser | fur

gualitat (Anlage 1, 1.2) Wohnnutzungen
(81 Abs.3 StpS)

- ohne 1,1 je 100m2BGF max. 2-fach
SchienenQV

I einfacher OV 1,0 je 100m2BGF max. 2-fach

Il Kaiserlei 0,8 je 100m?BGF [ max. 2-fach

1l guter OV 0.8 je 100m2BGE__| max. 2-fach

v~ | sehr guter OV kein Bedarf max. 1 je o

Zone gem. Geoinfo in OTS ermitteln.
Gemal Nr. 1.2 Anlage 1 StpS ist kein Stellplatz nachzuweisen.
Es ist ein Abstellplatz / 40 m? herzustellen, d.h. 750 : 40 = 18,75 (gerundet 19).

Die Stellplatzanzahl darf maximal auf einen Stellplatz / 100m2 BGF erh6ht werden,
d.h. 750/ 100 = 7,5 (gerundet 8).
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Leitfaden Stellplatzsatzung

7.1.4 Mehrfamilienhausneubau aulRerhalb der Zonen mit einer BGF von 750m2.

7.2

(Anlage 2) Einschrankung nach | weitere Stellplatze
§ 3 StpS)
Zone | Erschliel3ungs- Mehrfamilienhauser | fur
qualitat (Anlage 1, 1.2) Wohnnutzungen
(81 Abs.3 StpS)
ohne SchienenOV 1,1 je 100m2BGF max. 2-facC S
~+—_| einfacher OV 1,0 je 100m2BGF max. 2-fach __—
Il Kaiserlei 0,8 je I00m?BGF | max. 2-fach
1 guter OV 0,8 je 100m2BGF max. 2-fach
v sehr guter OV kein Bedarf max. 1 je
100m2BGF

Zone gem. Geoinfo in OTS ermitteln.

Gemal Nr. 1.2 Anlage 1 StpS ist ein Bedarf von 1,1 Stellplatzen / 100 m2 BGF
nachzuweisen, d.h. 750 : 100 * 1,1 = 8,25 (gerundet 8) .

Es sind ein Abstellplatz / 40 m2 herzustellen, d.h. 750 : 40 = 18,75 (gerundet 19).
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze darf maximal verdoppelt werden, d.h. 16
Stellplatze.

Anwendungsbeispiel Gemischte Nutzungen - Neubau eines Hauses mit

mehreren stellplatzrelevanten Nutzungen in Zone Il

(Hotel mit 60 Zimmer, Wohnen auf 1.200 m2 BGF, Biro auf 5.000 m2 BGF, Kita mit
100 Kindern in funf Gruppen)

Zone gem. Geoinfo in OTS ermitteln.
Die Stellplatzansatze sind getrennt nach Anlage 1 StpS zu ermitteln:

Fur das Hotel sind gem. Nr. 6.2 Anlage 1 StpS ein Stellplatz / vier Zimmer, d.h.
60 : 4 = 15 notwendige Stellplatze herzustellen. Die Einschrankung greift fur die
Hotelnutzung nicht.

Fur die Wohnnutzung sind gem. Nr. 1.2 Anlage 1 StpS in der Zone lli
0,8 Stellplatze / 100 m2 BGF, d.h. 1.200 : 100 * 0,8 = 9,6 (gerundet 10)
notwendige Stellplatze herzustellen. (Keine Einschrankung)

Fir die Buronutzung ist gem. Nr. 2.1 Anlage 1 StpS ein Stellplatz / 50 m2 BGF ,
d.h. 5.000 : 50 = 100 notwendige Stellplatze herzustellen.

Die Herstellung der notwendigen Stellplatze ist in Zone Il beschrankt auf 30%,
d.h. 100 * 0,3 = 30.
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>

(Anlage 2) Ubrige Nutzungen
Zone ErschlieBungs- | Beschrankung der | Zahl mind.
qualitat Herstellung auf: herzustellender
(83 StpS) Stellplatze in %
(8 6 Abs. 2
StpS)
- ohne keine 100%
SchienenOV
I einfacher OV | 70% 50%
| — arseriel 50% 096 —
I guter OV 30% 50%
\Y Sehrguter-Ov—4+5% 2596

Fur die Kita-Nutzung sind gem. Anlage 1 Nr. 8.4 StpS ein Stellplatz / 15 Kinder,
d.h. 100 : 15 = 6,6 (gerundet 7) notwendige Stellplatze herzustellen.
Die Herstellung der notwendigen Stellplatze ist in Zone Il beschrankt auf 30 %,
d.h. 7*0,3 = 2,1 (gerundet 2).

Die notwendigen Stellplatze nach Einschrénkung sind zu addieren:
15+10+30+2=57.

Abstellplatze sind getrennt nach Anlage 1 StpS zu ermitteln:

Fir das Hotel sind gem. Anlage 1 Nr. 6.2 StpS ein Abstellplatz / zehn Zimmer,
d.h. 60 : 10 = 6 notwendige Abstellplatze herzustellen. Diese werden nie
eingeschrankt.

Fur die Wohnnutzung sind gem. Anlage 1 Nr. 1.2 StpS ein Abstellplatz / 40 m?
BGF, d.h. 1.200 : 40 = 30 notwendige Abstellplatze herzustellen. Diese werden
nie eingeschrankt.

Fur die Bironutzung sind gem. Anlage 1 Nr. 2.1 StpS ein Abstellplatz / 125 m?2
BGF, d.h. 5.000 : 125 = 40 notwendige Stellplatze herzustellen. Diese werden nie
eingeschrankt.

Fir die Kita-Nutzung sind gem. Anlage 1 Nr. 8.4 StpS flnf Abstellplatze / Gruppe,
d.h. 5 * 5 = 25 notwendige Abstellplatze herzustellen. Diese werden nie
eingeschrankt.

Die notwendigen Abstellplatze sind zu addieren:
6 + 30+ 40 + 25 = 101.
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Leitfaden Stellplatzsatzung
[ ]

Anwendungsbeispiel Abstellplatze - Abstellplatze bei Wohnnutzung

(Anlage 2) (Anlage 1 (Anlage 1Nr. 1.2)
Nr.1.1)
Zone ErschlieBungsqualitat | Ein-/Zwei- Mehrfamilienhduser &

Familienh&user | Hotelnutzung

- ohne SchienenOV 3je WE 1,0 je 40m?2BGF
I einfacher OV 3je WE 1,0 je 40m2BGF
Il Kaiserlei 3je WE 1,0 je 40m2BGF
1 guter OV 3je WE 1,0 je 40m2BGF
1\ sehr guter OV 3je WE 1,0 je 40m2BGF

Die Sonderregelungen fir Stellplatze in 81 Abs.4 StplS fir Dach-und Kellerausbauten
sowie Aufstockungen und in 82 Abs. 4 StplS fur geférderter Wohnungsbau erstrecken
sich nicht auf die Abstellplatze.

Der Ablosebetrag fur Abstellplatze gemalR 8§ 6 Abs. 4 StplS betragt 1.000€. Die

Sonderreglungen fiur Stellplatze in 8 6 Abs. 5 StplS erstecken sich nicht auf die
Abstellplatze.
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