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J. Minister fiir Wiederaufbau 1.2 So bestimmt denn auch § 2 RGaO folgerichtig, daB
. Einstellplatze ,auf dem Baugrundstiick oder in der
. Bauaufsicht Néhe” zu schaffen sind. Zur Erfiillung der Pflicht
\' ;i-’;‘ﬁ;g;ig‘t’f‘dmd‘ oa .au ] konnen auch solche Flichen dienen, die im Eigen-
1956 S. 57778 M B. Finanzierung tum Dritter stehen, auch der Gemeinden, sofern sie
! nur in Grenzen der nach dem Sinn und Zweck der
Reichsgaragenordnung — RGaO hinsichtlich Art, Umfang und Zeit festgeleg-
RGaO vom 17. Februar 1939 (RGBL. I S. 219) ten Nutzunguneingeschrankt fiir die Pflich-
tigen verfiigbar gehalten werden. Insoweit konnen
- 1. Unzulédsigkeit der Ablosung. Gemeinschaftseinstellpldtze in mehrgeschossigen
II. Vorschldge zur Durchfiiihrung. Anlagen — auch gewerblich betriebenen — unter-
: : : d Finanzierung; gebracht werden. Die Zahlung eines angemessenen
1. ri[é:t.Sicllrllasi;l;ic:ﬁf:t&,’:;ff&iﬁ;l;;)guun 9 Betrages an Dritte ist bereits mit RdErl. v. 9. 8.

) . 1950, Ziff. 1.3 fiir zuldssig erklart worden.
RdErl. d. Ministers fiir Wiederaufbau v. 18. 2. 1956 — 2 Die Ablésung durch Geldleistungen an die Ge-
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I A 2 — 2.060 Nr. 320/56
III B 3 — 4.00 Nr. 410/56

I. Unzuldnglichkeit der Ablosung

Aus Eingaben von Verbédnden der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft wie auch aus Einzelbeschwerden habe ich
festgestellt, daB einige Baugenehmigungsbehdrden ab-
weichend von den Vorschriften der RGaO und den
Ausfithrungen meines RdErl. v. 9. 8. 1950 — II A
270/50 — (MBl. NW. S. 825), um Befreiungen zu er-
leichtern, Erklarungen der Bauherren des Inhalts ent-

" gegennehmen, daf diese sich an Stelle der Schaffung

von Einstellplatzen nach § 2 RGaO oder Gemeinschafts-
einstellpldtzen nach § 10 zur Zahlung eines Geldbe-
trages an die Gemeinde fur die Anlegung dffentlicher
Parkflichen zur Nutzung im Rahmen des Gemeinge-
brauchs verpflichten. Eine derartige Befreiungspraxis
findet weder im Bauaufsichtsrecht noch in der RGaO
eine Stiitze und ist daher unzuldssig. (Siehe auch
RdAErl. v. 27. 7. 1955 — n. v. — II A 2 — 2.060 Nr.
1176/55 —, Ziff. 3))

11 ,Einstellpldatze” sind nach der Begriffsbe-
stimmung des § 1 RGaO ,weder dem ruhenden
noch dem flieBenden 6ffentlichen Verkehr dienende
Flachen, die zum Einstellen von Kraftfahrzeugen
bestimmt sind.”

L,Offentliche Parkplé&tze " habendagegen
dem ruhenden o6ffentlichen Verkehr zu dienen.

Demnach handelt es sich also bei beiden um sich
ausschlieBende Gegenséatze. Uffentliche Parkpldtze
koénnen daher nicht zum Einstellen von Kraftfahr-
zeugen nach der RGaO dienen.

meinde zwecks Anlage offentlicher Parkpldtze wider-
lauft aber nicht nur dem Wortlaut der Vorschriften
und den klar erkennbaren Zielen der RGaO, sondern
auch den auf realen Tatsachen beruhenden Erkennt-
nissen, von denen der Gesetzgeber sich hat leiten
lassen.

2.1 Die vorhandenen offentlichen Verkehrsflichen wie
auch deren Erweiterungsmaéglichkeiten reichen nicht
aus, um sowohl dem ruhenden und flieBenden
6ffentlichen Verkehr zu dienen wie auBer-
dem auch noch im Rahmen des Gemeingebrauchs
als Abstelifldche, gewissermaBen als Freiluftgarage,
von jedermann benutzt zu werden. Daher heifit es
in der Prdambel zur RGaO: ,Zu diesem Zweck
miissen Kraftfahrzeuge dort, wo sie regelmaBig
laingere Zeit stehen, auBerhalb der offent-
lichen Verkehrsflichen ordnungsgemdB einge-
stellt werden.”

Diese Forderung tragt der Tatsache Rechnung,

2.11 daB in einem wohlgeordneten Stadtorganismus
offentliche Gemeingebrauchsflachen sich nicht
beliebig erweitern lassen, daB vielmehr im
Stadtebau eine Ordnung zu verwirklichen ist,
in welcher 6ffentliche Gemeingebrauchsflachen
in einem sinnvollen GréB8enverhdltnis zu pri-
vaten Flachen stehen miissen,

2.12daB im Bereich der fiir eine Bebauung vorge-
gesehenen Flachen in der Regel nicht bebau-
bare private Grundstiicksflachen ausreichend
verfligbar sind, sofern sich nur die Bebauung
in Grenzen des nach der Bauordnung Zuldssi-
gen halt,




2.13 daB nicht die Allgemeinheit, sondern der Eigen-
tiimer zur Beseitigung der Gefahren verpflich-
tet ist, die sich aus dem Gebrauch seiner Sache
ergeben,

2.14 daB die Benutzung o6ffentlicher Flachen zum
regelméBigen, langer dauernden Abstellen von
Kraftfahrzeugen — statt des Einstellens i. S.
der RGaO — eine mit dem Gemeingebrauchs-
recht nicht mehr zu vereinbarende Sondernut-
zung ist, die in vielen Stddten bereits heute sich
wie die Stérung einer natiirlichen Ordnung
ausnimmt.

3 Ob die Abloésung der Pflichten aus der RGaO durch

Geldleistung fiir die Anlage oOffentlicher Parkpldtze
auf dem Befreiungswege rechtlich vertretbar ist,
richtet sich nach den anerkannten Grundsdtzen des
Befreiungsrechts selbst.

3.1 Nach § 58, Abs. 2 RGaO kann Befreiung erteilt
werden, wenn die 6ffentlichen Belange die Abwei-
chung erfordern oder wenn die Durchfilhrung der
Vorsdchriften im Einzelfalle zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fiihren wiirde, die Abweichung
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist und
keine wesentliche Beeintrachtigung der Belange
Beteiligter mit sich bringt.

3 2 Beziiglich der ersteren Voraussetzung versteht es
sich von selbst, daB die Erteilung einer solcher-
maBen begriindeten Befreiung nicht noch einer an-
deren Rechtfertigung, etwa der durch Geldleistung,
bedarf.

Will aber die Baugenehmigungsbehérde bei Vor-
liegen einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
eine Befreiung in Erwdgung ziehen, so ist die Ver-
einbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen danach zu
beurteilen, ob und inwieweit die den zwingenden
Vorschriften, von denen befreit werden soll, zu-
grundeliegenden Absichten dies zulassen. Bezweckt
die RGaO nach dem Wortlaut der Prdambel, da8
Kraftfahrzeuge dort, wo sie lingere Zeit stehen,
auBerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen ord-
nungsgemdaB eingestellt werden, so fragt es sich,
ob durch Befreiung von dieser Vorschrift ordnungs-
widrige, den ruhenden und flieBenden &4ffentlichen
Verkehr stérende Verhdltnisse eintreten werden.
Auf die tatsachlichen Auswirkungen der Befreiung
auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
kommt es an, nicht auf die Tragung der Kosten.
Ablésen lassen sich nur diese, nicht die Auswir-
kungen, auch dann nicht, wenn mit den Ablésungs-
betragen zusdtzlich o6ffentliche Parkpldtze geschaf-
fen werden, weil diese die Anlage von Einstell-
plitzen und Garagen nach der Zielsetzung der
RGaO nicht zu ersetzen vermogen.

3.3 Die Auswirkungen einer Befreiung durch sinnvolle
Auflagen zu mildern, gehért allerdings zu den Még-
lichkeiten des Befreiungsrechts. Jedoch kann die
Ablésung nicht als sinnvoll betrachtet werden:

3.31 Einstellpldtze und o6ffentliche Parkpldtze sind
nach der Begriffsbestimmung des § 1 RGaO sich
ausschlieBende Gegensitze, letztere daher kein
geeigneter Ersatz fiir die ersteren, zumindest
keinesfalls fiir die notwendigen Einstellplitze
der Bewohner, des Betriebes und seiner Ange-
hoérigen nach § 2, Abs. 1.

3.32 Anders verhilt es sich zwar fiir die notwen-
digen Einstellpldtze der Besucher und Benutzer
in den Fillen des § 2, Abs. 2. Trotz der auch
hier geltenden begrifflichen Gegensitzlichkeit
bestehen gewisse iibereinstimmende Merkmale
in der tatsdchlichen Nutzungsweise beider
Platzarten, so daB die Vereinbarkeit einer Be-
freiung mit den 6ffentlichen Belangen mit Riick-
sicht auf das Vorhandensein eines 6ffentlichen
Parkplatzes ,in der Ndhe” und in ausrei-
chender GréBe gegeben sein konnte. Die
ausreichende GroBe jedoch erst durch Schaffung
zuséatzlichen Parkplatzes mit Hilfe von Ab-
16sungsbetrdgen herbeifiihren zu wollen, ist
sinnwidrig. Wenn der Bauherr bereit und in
der Lage ist, eine angemessene Ablosung zu
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zahlen, so kann dieser Betrag ebenso gut zur
Schaffung von Einstellpldtzen, ggf. auch in
Form von mehrgeschossigen gewerblich betrie-
benen Anlagen, also in Erfiilllung der Pflichten
der RGaO verwendet werden, so daf es einer
Befreiung gar nicht erst bedarf. In diesem Zu-
sammenhang wird auf das Urteil des OVG
Hamburg vom 15. 7. 1954 (Bundesbaublatt 1954
Heft 12 S. 604) verwiesen, das nur ein solches
Vorgehen der Baugenehmigungsbehorde, nicht
aber, wie irrtiimlich des 6fteren angenommen,
eine Ablosung im Befreiungswege als recht-
maBig bestdtigt hat.

4 Bereits mit RdErl. v. 9. 8. 1950, Abs. 1.2 habe ich fest-

gestellt, daB mit der RGaO ,nicht etwa den Gemein-
den die ihnen obliegende Pflicht zur Anlage Offent-
licher Parkpldtze abgenommen und den Bauherren
auferlegt worden” ist. Wahrend die RGaO Bestandteil
des Bauaufsichtsrechts ist, gehort die Anlage offent-
licher Parkpldtze dem kommunalen Fluchtlinienrecht,
also einem ganz anderen Rechtskreis an. Zwischen
beiden besteht kein rechtlicher Zusammenhang. Den-
noch beide auf dem Wege des Ermessens dergestalt
zu verbinden, daB der Staatsbiirger aus seiner offent-
lich-rechtlichen Pflicht gemd8 der RGaO entlassen und
dafiir in eine Zahlungspflicht gegeniiber der Gemeinde
genommen wird, verstoBt gegen den seit jeher gul-
tigen Grundsatz des Bauaufsichtsrechts, daB die Bau-
genehmigungsbehérde nicht durch Versagen der Bau-
erlaubnis ein Vorgehen der Gemeinde unterstiitzen
darf, durch welches sich diese widerrechtlich ihr nicht
zukommende Vorteile verschafft (Pr.OVG 50 S. 417),
selbst dann nicht, wenn der Staatsbiirger sich hiermit
freiwillig einverstanden erklart oder eine solche Re-
gelung sogar anstrebt.

II. Vorschldge zur Durchfithrung

In Abs. 3.2 meines RdErl. vom 25.6.1954 — VIIC 2 —
2.060 Nr. 1800/54 — (MB1.NW. S.1061) habe ich darauf
hingewiesen, daB angestrebt werden muB, die erfor-
derlichen Einstellpldtze und Garagen auf dem
Grundstick selbst zu schaffen und daB ferner
die Anlage von Finstellpldtzen — von seltenen Aus-
nahmen abgesehen — auf jedem Grundstick auch
moglich ist.

Ich habe jedoch festgestellt, daB vielfach nicht so ver-
fahren wurde, obgleich Einstellpldtze auf dem Grund-
stiick durchaus moglich waren. So sind z. B. im Be-
reich der geschlossenen Bauweise zahlreiche Gebdude
errichtet worden, ohne die hier gegebenen Méglich-
keiten auf den Hoéfen, in den Kellern oder in den Erd-
geschossen selbst zu nutzen. Durch eine solche unzu-
langliche Handhabung der Vorschriften sind beim Wie-
deraufbau unwiederbringliche Mdoglichkeiten versdumt
worden, Einstellplédtze fiir ruhende Kraftfahrzeuge auf
den Grundstiicken zu schaffen und somit die Fahrbah-
nen der StraBen im Interesse des flieBenden Verkehrs
von Randparkern zu entlasten. Alle Einwénde, die
gegen die Anordnung der Einstellpldtze auf den
Grundstiicken im Bereich der geschlossenen Bauweise
erhoben werden, vermégen angesichts der immer wei-
ter ansteigenden Zahl der Kraftfahrzeuge nicht durch-
zugreifen. Die zunehmende Verkehrsdichte zwingt
dazu, jede nur irgendwie sich bietende Méglichkeit,
parkende Kraftfahrzeuge von den Strafilen zu entfer-
nen, auszunutzen. Dies gilt umsomehr, als die vorhan-
denen oder noch’ zu schaffenden 6ffentlichen
Parkflichen ohnehin -nicht ausreichen werden, die-
jenigen Kraftfahrzeuge aufzunehmen, die zu den be-
reits bebauten Grundstiicken gehéren, auf denen die

. Schaffung von Einstellflachen nicht mehr moéglich ist.

51Uberpriifung des Ortsbaurechts.

In manchen GrofBstddten 1&8t das Ortsbaurecht eine
Ausnutzung der in den Stadtkernen gelegenen Bau-
grundstiicke in solchem MaBe zu, daf sowohl die
Zahl der Geschosse wie auch die — teilweise hun-
dertprozentige — Ausnutzung der Grundstiicke in
der Fldache zwangsldufig eine Verkehrsdichte mit
sich bringen, der weder die verfiigbaren Verkehrs-
wege noch die vorhandenen 6ffentlichen Park-
flachen gewachsen sind. Diese fehlerhaft hohe Aus-



nutzung der Grundstiicke wirkt sich umso verhdng-
nisvoller aus, als dadurch auch jede Mdoglichkeit
der Naturalerfiillung der RGaO zwangsldufig ,ver-
baut” wurde. Aus solchen Verhdltnissen werden
sich fir die Zukunft unliebsame bzw. kostspielige
Konsequenzen nicht vermeiden lassen, wenn nicht
durch sachdienliche ortsbaurechtliche Regelungen
hinsichtlich der baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke jeder unvertretbaren Verdichtung des Ver-
kehrs entgegengewirkt wird. Die Planungsbehér-
den sollten daher im Einvernehmen mit den Bau-
genehmigungsbehérden das bestehende Ortsbau-
recht iiberpriifen.

Dariliber hinaus sollten die Baugenehmigungsbe-
hérden auch aus AnlaB der Priifung von Einzel-
fallen nicht nur das Einzelgrundstiick, sondern auch
die Umgebung gemeinsam mit den Planungsbehor-
den dahingehend untersuchen, welche MaBnahmen
zu ergreifen sind, um eine den jeweiligen Verhalt-
nissen entsprechende optimale Lésung zu erreichen.

52Einstellpldtze auf den Freiflachen

der Grundsticke.

Bei der Unterbringung der Einstellpldtze auf den
Grundstiicken ist zu unterscheiden zwischen den
Einstellplatzen fiir die Bewohner und Betriebsan-
gehorigen (§ 2 (1)) und den fiir die Besucher und
Benutzer (§ 2 (2)).

521Einstellpldtze fiir Bewohner
oder Betriebsangehorige.

Die Bewohner und Betriebsangehérigen sind
mit den ortlichen Verhaltnissen vertraut. Die
fiir sie bestimmten Einstellplatze kénnen des-
halb an Stellen liegen, deren Zugénglichkeit
besondere Ortskenntnisse voraussetzt. Es be-
stehen daher keine Bedenken, die Einstell-
pldtze fiir diesen Personenkreis z. B. in ein
etwa nur vom Hof aus zugdngliches Keller-
geschoB oder bei GroBSbetrieben ggf. auch auf
eine mit Aufziigen zu erreichende Dachfldche
zu verlegen. Auch letzteres ist bereits von
einigen Bauherren durchgefiihrt worden.

522Einstellpldatze fiar Besucher.

Die Einstellpldtze fiir Besucher sollen még-
lichst dort liegen, wo sie leicht gefunden
werden koénnen. Dies geschieht z. B. — sofern
man sich nicht dazu entschlieBit, einen Teil des
Gebaudes auf Stiitzen zu stellen — entweder
durch gut sichtbar angelegte Durchfahrten zu
den als Einstellflachen dienenden Hoéfen oder
Kellergeschossen oder durch Schaffung der Ein-
stellplatze vor den Gebduden.

Von der letzteren Moglichkeit ist bislang nur
wenig Gebrauch gemacht worden. Ich halte es
jedoch fiir angebracht, sofern die Nachbarbe-
lange nicht beeintrachtigt werden und Griinde
der Baugestaltung nicht entgegenstehen, die
Gebdude soweit hinter die bestehende Flucht-
linie zuricktreten zu lassen, daB die fir die
Besucher notwendige Zahl der Einstellpldtze
vor den Gebduden geschaffen werden kann.
Dies wird insbesondere iberall dort moéglich
sein, wo groBere Bauliicken zu fiillen oder gro-
Bere Eckgrundstiicke zu bebauen sind. Eine
Zuriickverlegung der Bordsteinkante bei gleich-
zeitiger Schaffung der Einstellflachen als Park-
taschen ist hierbei tunlich.

523Einstellpldtze auf Eckgrund-
sticken.

Einzelne Bauordnungen lassen fur Eckgrund-
stiicke im Wege der Ausnahme eine erhohte
Ausnutzung beziigl. der Flacheniiberbauung zu.
Eine solche Ausnutzung wird aber den in der
Anlage zur Einheitsbauordnung fiir die Stidte
vom 25. 4. 1919 (vgl. Baltz-Fischer, PreuBisches
Baupolizeirecht, 6. Auflage, S. 311) enthaltenen
Weisungen bzw. Empfehlungen nicht gerecht,
nach denen im allgemeinen von einer Bevor-
zugung der Eckgrundstiicke abzusehen ist.
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Dariiber hinaus steht einer derartigen Aus-
nahme auch die RGaO insoweit entgegen, als
Einstellplatze tunlichst auf dem Grundstiick
selbst zu schaffen sind. Im {brigen gilt auch
hier Abs. 5.22.

524Einstellpldtze und Garagen
in Erdgeschossen.

Bei denjenigen Gebdudearten, deren Nutzung
nicht zwingend auf die Inanspruchnahme der
ErdgeschoBflichen angewiesen ist, erscheint es
in vielen Fédllen durchaus zumutbar, Einstell-
pldtze im ErdgeschoB zu schaffen, wenn anders
die RGaO nicht erfiillbar ist. Hierbeikann unter
Umstiinden das Gebdude ganz oder teilweise
auf Stiitzen gestellt werden. Die Lage von Ein-
stellpldtzen und Garagen in den Erdgeschossen
mit den Ausfahrten nach der StraBe hin ist
insofern vorteilhaft, als das Hintergeldnde sol-
cher Gebdude von Gerdusch- und Geruchsbela-
stigungen frei bleibt. Die durch die Ausbildung
eines niedrigen Einstell-Garagengeschosses er-
forderlich werdende Uberschreitung der sonst
zuldssigen Gebdudehohe diirfte im allgemeinen
vertretbar sein.

525Einstellpldtze bei vollig
iberbauten Erdgeschossen.

Bei zuldssiger hundertprozentiger Grundstiicks-
bebauung im ErdgeschoB in reinen Geschéfts-
gebieten sollen, sofern die erforderlichen Ein-
stellplatze nicht auf andere Weise geschaffen
werden, die Decken der erdgeschossigen Ge-
bdudeteile statisch so bemessen werden, daB
sie als Einstellflachen dienen koénnen. Solche
Loésungen legen die Bildung von Hofgemein-
schaften nahe, um die Zahl der Zu- und Ab-
fahrtsrampen zu beschrdanken.

526 Durchfahrten.

Gegen die Anordnung von Durchfahrten wird
hdufig eingewendet, daB durch das Ein- und
Ausfahren der Verkehr behindert wird. Es dart
hierbei jedoch nicht verkannt werden, daB
Randparker zusétzlich zu dem auch fiir sie un-
vermeidlichen Einschleusen den Verkehr weit
mehr dadurch behindern, daB sie die Zahl der
Fahrbahnen vermindern oder die Fahrbahn(en)
verengen. Diese Art des Parkens bietet somit
noch gréBere Nachteile, als wenn die Kraft-
fahrzeuge auf den Grundstiicken selbst abge-
stellt werden und die VerkehrsstraBe iiber den
Biirgersteig erreichen miissen.

Fur benachbarte Grundstiicke ist die Anlage
gemeinsamer Durchfahrten zu empfehlen. Wenn
es auch erfahrungsgemaB schwierig ist, Nach-
barn zu einer Ubereinkunft zu bewegen, so
diirften doch die Vorzlige eines gemeinsamen
seitlichen Andienungsweges den beteiligten
Bauherren die Wahl einer solchen Ldsung er-
leichtern.

527Rampen in Vorgarten.

Nach § 16 Abs. 2 RGaO dirfen in Vorgarten,
die fiir spdtere StraBenverbreiterung in Be-
tracht kommen, Rampen zu Garagen in Keller-
geschossen nicht angelegt werden. In anderen
Vorgédrten sollen sie in der Regel nicht zuge-
lassen werden. Da die Garagenbaupflicht hdu-
fig jedoch nicht anders erfiillt werden kann,
sollten die Baugenehmigungsbehoérden auch
unter Berlicksichtigung der Baugestaltung nach
bestimmten Grundsédtzen handeln, um Einwdn-
den tiber Ermessensmifbrauch vorzubeugen (s.
LVG Minden, Urt. v. 27. 5. 1952 — Mitt. DSt
1952, S. 124). Durch Ausnutzung von Geldnde-
unterschieden oder durch geschickte H6éhenge-
staltung des Vorgartengelandes mit zweckent-
sprechender Heraushebung des Kellergeschos-
ses sind bereits baugestalterisch vorbildliche
Losungen geschaffen worden.
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528Hintere Andienungswege.

Die Zahl der Durchfahrten eines Baublocks
kann dadurch weitgehend beschrankt werden,
daB auf dem riickwartigen Teil der Grundstiicke
Andienungswege zu den Einstellpldtzen ge-
schaffen werden. Wenn auch solche Andie-
nungswege gelegentlich dadurch zu schaffen
sind, daB sich die beteiligten Grundstiickseigen-
timer auf Veranlassung der Behérden unter-
einander einigen, so wird doch die Durchfiih-
rung einer solchen MaBnahme oft nur dann
moglich sein, wenn die Gemeinden neues Orts-
baurecht z. B. durch Aufstellung von Durch-
fiihrungsplédnen schaffen.

520GroBeundZahlderEinstellplédtze.

In meinem RdErl. v. 9. 8. 1950 — II A 270/50 —
habe ich Richtzahlen iber die GroBe und An-
zahl der Einstellpldatze bekanntgegeben. Wenn
in Ziff. 2.4 d. RdErl. davor gewarnt wurde,
die dort angegebenen Richtzahlen schematisch
anzuwenden, so sollte diese Warnung keines-
falls Veranlassung geben, diese Zahlen unver-
tretbar stark zu unterschreiten. Die Baugeneh-
migungsbeh6érden sind hédufig im Laufe der
Durchfithrung des Baugenehmigungsverfahrens
unter dem Druck der Bauherren von den ur-
spriinglich nach den Richtlinien von ihnen ge-
forderten Platzezahlen so stark abgewichen,
daB von einer Erfiillung der RGaO nicht mehr
gesprochen werden kann. Ein solches Verfah-
ren ist im Hinblick auf die immer weiter stei-
gende Zahl der Kraftfahrzeuge nicht tragbar.
Die in meinem o. a. RAErl. angegebenen Richt-
zahlen liegen im Hinblick auf die jliingste Ent-
wicklung an der unteren Grenze des Vertret-
baren.

6 Gemeinschaftsanlagennach§ 10 RGaO.

Von der nach § 10 RGaO gegebenen Moglichkeit zur
Ausweisung von Gemeinschaftseinstellplatzen kann
auch in der Weise Gebrauch gemacht werden, daB sie
entweder als ggf. gewerblich betriebene, ebenerdige
oder mehrgeschossige Einstellpldtze bzw. Garagen an-
gelegt werden. Mehrgeschossige Anlagen bieten ge-
rade in den dicht bebauten Kerngebieten der Stadte
auch dann noch die Mdglichkeit, die Piflichten der
RGaO in wirtschaftlich tragbarem Rahmen zu erfiillen,
wenn wegen hoher Grundstiickskosten eine nur ein-
geschossige Nutzung zu unwirtschaftlich sein wiirde.

III. Wirtschaftlichkeitsberechnung und Finanzierung

Im Zusammenhang mit der Anwendung der Reichs-
garagenordnung im Offentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau hat sich die Frage ergeben, in welchen
Féllen und in welchem Umfang die bei der Schaffung
von Einstellpldtzen, Garagen und Gemeinschaftsein-
stellpldtzen entstehenden Kosten in die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung fiir 6ffentlich geférderte Bauvor-
haben einbezogen und ob 6ffentliche Wohnungsbau-
mittel unmittelbar oder mittelbar zur Kostendeckung
in Anspruch genommen werden konnen.

7.1 Welche Kosten in der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung fir offentlich geférderte Wohnungen ange-
setzt werden diirfen, ergibt sich aus den Vorschrif-
ten der Berechnungsverordnung (BVO) v. 20. 11.
1950 (BGBI. S. 753), die fiir die Ermittlung der Wirt-
schaftlichkeit neu geschaffenen Wohnraums anzu-
wenden sind (§ 1 BVO).

Gegenstand der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist
die Wirtschaftseinheit, d. h. das Gebéaude, das den
neu geschaffenen Wohnraum enthilt, nebst zuge-
horigen Nebengebduden, Anlagen und Einrichtun-
gen und das Baugrundstiick (vgl. § 3 Abs. 2 bis 4
BVO). Die Wirtschaftlichkeitsberechnung mu8 nach
§ 4 BVO u. a. die Berechnung der Gesamtherstel-
lungskosten enthalten. ’

Unter den Begriff ,Gesamtherstellungskosten” fal-
len nach § 5 BVO die Kosten des Baugrundstiicks
und die Baukosten. Die Kosten von Einstellpldtzen
und Garagen sowie von Gemeinschaftseinstellplat-
zen konnen unter Beachtung des § 7 BVO in der
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Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir 6ffentlich gefor-
derte Bauvorhaben demnach nur angesetzt wer-
den, wenn

7.11 die Einstellplédtze, Garagen oder Gemeinschafts-
einstellplatze zur Wirtschaftseinheit gehoéren
und ’

7.12 die Kosten der Einstellpldtze, Garagen oder
Gemeinschaftseinstellpldtze als ,Kosten des
Baugrundstiicks” oder als ,Baukosten” anzu-
sehen sind.

Sind die zu 711 und 7.12 genannten Voraus-
setzungen nicht erfiillt, so konnen mithin die dem
Bauherrn in Erfiillung seiner Verpflichtungen aus
der RGaO entstehenden Kosten in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung fiir offentlich geférderte Bau-
vorhaben nicht angesetzt werden.

7.2 Einstellplatze sind unbebaute und héchstens mit
Schutzdédchern versehene Flichen (§ 1 Abs. 1 RGaO),
also keine Gebdude. Sie sollen gemdB § 2 Abs. 1
RGaO auf dem Baugrundstiick oder in der Néhe
des Baugrundstiicks geschaffen werden.

7.21 Das Baugrundstiick gehort zur Wirtschaftsein-
heit, auf die sich die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung erstreckt. Es besteht aus den iiberbauten
und den dazugehorigen Flachen, soweit letztere
einen angemessenen Umfang nicht iberschrei-
ten (§ 3 Abs. 4 Satz 2 BVO). Die Fldchen, auf
denen die Einstellpldtze geschaffen werden, ge-
héren nach den Vorschriften der Berechnungs-
verordnung zu den ,dazugehérigen Flachen”.
Wenn sich die dazugehérigen Flachen in aller
Regel auch unmittelbar an die iiberbaute Flache
anschlieBen werden (z. B. als Hof- oder Gar-
tengrundstiick oder als Bauwich), so diirfte es
doch unbedenklich sein, eine Fldche, auf wel-
cher Einstellpldtze fiir die Kraftfahrzeuge der
zukiinftigen Bewohner des 6ffentlich geforder-
ten Wohngebdudes geschaffen werden sollen,
auch dann als ,dazugehoérige Flache” im Sinne
der Berechnungsverordnung anzusehen, wenn
es sich um eine selbstdndige Grundstiickspar-
zelle handelt, die von der iiberbauten Fldche
nur durch private oder o6ffentliche Verkehrs-
wege getrennt ist, Aber auch ein in der Nahe
des Wohngebdudes befindliches, nicht nur
durch private oder o6ffentliche Verkehrswege
von der iiberbauten Flache getrenntes Grund-
stiick wird noch als ,dazugehérige Flache” im
Sinne der Berechnungsverordnung angesehen
werden dirfen, wenn es sich im Eigentume
des Bauherrn des Wohngebaudes befindet, mit
dem Wohngebdude in einem wirtschaftlichen
Zusammenhang steht, und auf diesem Grund-
stiick Einstellplatze geschaffen werden, die
ausschlieBlich zum Einstellen von Kraft-
fahrzeugen der zukinftigen Bewohner des
‘Wohngeb&udes bestimmt sind. Es bestehen da-
her keine Bedenken, die Wirtschaftlichkeits-
berechnung fiir neugeschaffenen o6ffentlich ge-
forderten Wohnraum unter den Voraussetzun-
gen des vorstehenden Satzes auch auf die Fla-
chen von Einstellpldtzen zu erstrecken, die ,in
der Ndhe des Baugrundstiicks” im Sinne des
§ 2 Abs. 1 RGaO geschaffen werden.

7.22 Soweit sich die Wirtschaftlichkeitsberechnung
auf Einstellpldtze erstreckt, die ,auf dem Bau-
grundstiick oder in der Néhe” geschaffen wer-
den, sind in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
der Wert der Grundstiicksflachen, die als Ein-
stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge hergerichtet wer-
den sollen, und eventuelle Erwerbskosten die-
ser Flachen unter den ,Kosten des Baugrund-
stlicks” (Nr. 2.11 und Nr. 2.12 der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung Anl. 2 A WBB) anzusetzen.
Da Einstellpldtze keine Gebdude, die Kosten
der Herstellung von Einstellpldtzen mithin
keine ,Kosten der Gebdude (reine Baukosten)”
im Sinne der Nr. 2.1 des DIN-Blattes 276 (Aus-
gabe Mairz 1954) sind, kénnen die Kosten der
Befestigung der Einstellpldtze und die Kosten
fir eventuelle Schutzdacher nur unter den




.Kosten der AufBlenanlagen” (Nr. 2.232 der
Wirtschaftlichkeitsberechnung Anl. 2 A WBB)
angesetzt werden.

7.23 Wenn auch die Kosten der Einstellpldtze, die
auf dem Baugrundstiick oder in der Nahe ge-
schaffen werden, in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung fir 6ffentlich geférderte Wohnungen
ansetzbar sind, so wird hierdurch die Frage
ihrer Finanzierung noch nicht geklart.

Die unmittelbare Inanspruchnahme
offentlicher Wohnungsbaumittel fir diesen
Zweck verbietet sich wegen der engen Zweck-
bindung dieser Mittel nach dem Ersten Woh-
nungsbaugesetz. Der in der Wohnungsbaufinan-
zierung fir die Finanzierung der Kosten von
nicht unmittelbar oder mittelbar Wohnzwecken
dienenden Gebdudeteilen und Anlagen sowie
von besonderen Betriebseinrichtungen und Aus-
stattungen geltende Grundsatz, daB o6ffentliche
Wohnungsbaumittel zur Deckung derartiger
Kosten auch nicht mittelbar in Anspruch ge-
nommen werden diirfen, kann-jedoch hinsicht-
lich der Kosten der Einstellplatze keine An-
wendung finden. Einstellplédtze sind ebenso wie
z.B.Keller, Waschkiichen, Wéaschetrockenrdume,
Bodenrdume als mittelbar Wohnzwek-
ken dienend anzusehen. Die in den Ge-
samtherstellungskosten enthaltenen Kosten
der Einstellplatze sind deshalb nicht wie
die Kosten gewerblicher Rdume in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung gesondert auszu-
weisen. Es ist daher auch nicht der Nach-
weis erforderlich, daB die Kosten insoweit
ausschlieBlich durch Kapitalmarktmittel und
Eigenleistungen des Bauherrn gedeckt werden.
Die bei der Schaffung von Einstellpldtzen auf
dem Baugrundstiick oder in der Nahe entste-
henden Kosten kénnen vielmehr durch die ins-
gesamt zur Deckung der Gesamtherstellungs-
kosten im Finanzierungsplan ausgewiesenen
Mittel mitgedeckt werden. Eine mittelbare
Forderung aus oOffentlichen Wohnungsbaumit-
teln ist somit zuldssig.

Dies gilt allerdings nur, wenn die Einstell-
platze ausschlieBlich fir die Bewohner des
offentlich geforderten Wohngebdudes und fiir
deren Besucher zur Verfiigung stehen. Auf zur
Vermietung an Dritte bestimmte Einstellplatze,
die in der Ndhe des Baugrundstiicks geschaffen
werden, erstreckt sich die Wirtschaftlichkeits-
berechnung nicht, da die Flache derartiger Ein-
stellpldtze nicht als ,dazugehoérige Flache" an-
gesehen werden kann. Zur Vermietung an
Dritte bestimmte Einstellpldtze auf dem Bau-
grundstiick sind wie gewerblich genutzte Fla-
chen oder Rdume zu behandeln; die zu ihrer
Herstellung entstehenden Kosten folglich in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung gesondert
auszuweisen und nachweislich ausschlieBlich
ohne auch nur mittelbare Inanspruchnahme
offentlicher Wohnungsbaumittel zu finanzieren.
Das Vorhandensein von Einstellpliatzen auf
dem Baugrundstiick oder in der N&he erhoht
auch den Wohnwert der Wohnungen. Es ist
daher zuldssig, den in Nr.14 Abs.1 d. RdErlL
v. 22, 4. 1954 (MBl. NW. S. 787) betr. Fest-
setzung von Darlehnshéchstsdtzen fiir das Bau-
jahr 1954 genannten Zuschlag zu den normalen
Darlehnshochstsdtzen fiir Wohnungen zu ge-
wahren, deren Wohnwert durch die Schaffung
von Einstellplatzen auf dem Baugrundstiick
oder in der Néhe erhoht wird.

7.3 Garagen sind bauliche Anlagen oder Raume, die

zum Einstellen von Kraftfahrzeugen bestimmt sind
(§ 1 Abs. 2 RGaO).

7.31 Werden Garagen ,auf dem Baugrundstiick oder
in der Ndhe” im Sinne des § 2 Abs. 1 RGaO
geschaffen, so gilt bezliglich der Einbeziehung
dieser Garagen in die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung fiir das mit o6ffentlichen Mitteln ge-
férderte Bauvorhaben das unter Nr. 7.21 Aus-
gefithrte entsprechend.

7.32Da Garagen bauliche Anlagen, mithin Ge-
bdude sind, sind — soweit sich die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung auf Garagen erstreckt, die
.auf dem Baugrundstiick oder in der Nahe”
geschaffen werden — in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung der Wert der Grundstiicks-
flaichen, auf denen die Garagen errichtet wer-
den, und eventuelle Erwerbskosten dieser Fl&-
chen unter den ,Kosten des Baugrundstiicks”
(vgl. Nr. 7.22), die Kosten fiir die Erstellung
der Garagen selbst aber unter den ,Kosten
der Gebdude (reine Baukosten)” anzusetzen.

7.33 Ein gesonderter Ausweis der Kosten, die fiir
die Schaffung von Garagen entstehen, ist
nicht erforderlich, wenn sie den Mietern des
geforderten Wohngebdudes zur Benutzung zur
Verfiigung gestellt werden sollen. Eine vor-
iibergehende Vermietung an +andere als
die Bewohner des geférderten Gebdudes ist
dabei unerheblich. Die Verpflichtung, die ge-
schaffenen Garagen in erster Linie den Bewoh-
nern des geférderten Wohngebdudes zur Nut-
zung zu Uberlassen, ist im Bewilligungsbe-
scheid zur Auflage zu machen. Fiir die Finan-
zierung gilt im {ibrigen das unter 7.23 Ausge-
fiihrte entsprechend.

7.4Die Kosten, die bei der Schaffung von Gemein-

schafts-Einstellplatzen oder Gemeinschafts-Garagen
entstehen, kénnen in die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung fir Offentlich geférderte Wohngeb&dude
nicht einbezogen werden, es sei denn, sie wiir-
den von dem Eigentiimer des 6ffentlich geférderten
Wohngebdudes auf dem Baugrundstick
im Sinne des § 3 Abs. 4 BVO geschaffen. Werden
in diesem Falle von den Eigentiimern anderer
Grundstiicke Beitrdge zur Deckung der Kosten die-
ser Gemeinschafts-Einstellpldtze oder Gemein-
schafts-Garagen erbracht, so sind sie in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung fiir das o6ffentlich gefor-
derte Bauvorhaben unter den Finanzierungsmitteln
anzusetzen.

Die zur Schaffung von Gemeinschafts-Einstellplat-
zen oder Gemeinschafts-Garagen an Dritte geleiste-
ten Betrdge (vgl. Nr. 1.2) konnen als ,Kosten der
nicht o6ffentlichen Versorgungsanlagen" im Sinne
der Nr. 1.34 des DIN-Blattes 276 in die Wirtschaft-
lichkeitsberechnung einbezogen werden. Fiir die
Finanzierung dieser Kosten gelten die Ausfiihrun-
gen unter 7.23 ebenfalls entsprechend.

Betrdge, die auf Grund einer privatrechtlichen Ver-
einbarung mit einer o6ffentlich-rechtlichen Korper-
schaft zur Schaffung 6ffentlicher Park-
platze geleistet werden, kénnen in keinem
Falle in der Wirtschaftlichkeitsberechnung an-
gesetzt werden.

An die Regierungsprasidenten,
den Minister fiir Wiederaufbau des Landes Nordrhein-

Westfalen — AuBenstelle Essen —,

die Bauaufsichtsbehorden,

Bewilligungsbehorden,
staatlichen Bauverwaltungen.
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