i

A
t

@

b

ol
ey

%
VAN

lon eines

Dokumentat
gemeinsamen

Planungs-

und Bauprozesses




9

Modell Riem

Das Beispiel des geplanten autofreien
Wohngebietes Bremen-Hollerland
hatte U%erregionol Aufmerksamkeit er-
regt. Auch in Miinchen wurde von ver-
schiedenen Seiten die Forderung laut,
fir langfristig autofreie Haushalte au-
tofreie Stadtviertel auszuweisen.

Als realisierbar zeigten sich bisher
Eigentums- und Genossenschaftswoh-
nungen im Neubau. Die ersten Eigen-
tums- und Genossenschaftswohnun-
gen entstehen in der ,Messestadt
Riem”, einem neuen Stadtteil Min-
chens, der unter den Vorgaben des
Klimabiindnisses und der Agenda 21
von Anfang an besonders Eiologisch
gebaut werden sollte.

Die Wohneigentimergemeinschaft
,Autofrei Wohnen”, die die ersten au-
tofreien Wohnungen erbaut hat und im
August / September 1999 ihre neuen
Hauser bezieht, berichtet hier iber ih-
re Erfahrungen.

Zugleich entstehen auf dem Nachbar-
grundstiick 27 Wohnungen der Ge-
nossenschaft WOGENO. Sie werden
im September 2000 fertig sein. Das
stellplatzreduzierte Konzept pafit zu
den 6kologischen und gemeinschafts-

orientierten Leitlinien der WOGENO.

Ein weiteres Projekt, bei dem die in
dieser Broschiire dokumentierten Er-
fahrungen der erfolgreichen Bauher-
ren und ihrer Architekten verwertet
und ergdnzt werden kénnen, bahnt
sich an: unmittelbar nebenan wird ein
weiteres Grundstick fiir 25 autofreie
Wohnungen angeboten.
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Die Stadt Minchen hatte 1995 in ei-
nem StadtratsbeschluB vorgesehen,
daf in der Messestadt Riem insgesamt
200 Wohneinheiten (WE) fir , Woh-
nen ohne eigenes Auto” entstehen soll-
ten. Gleichzeitig davon stellten Miin-
chner Umweltverbande die Idee auto-
freier Wohngebiete vor und suchten
Interessenten fir solche Projekte.

Leider war das stadtebauliche Kon-
zept zu diesem Zeitpunkt schon nahe-
zu abgeschlossen. Die Stadtverwal-
tung war der Meinung, daf} bei dem
bereits bestehenden Konzept schon
ausreichend auf ein Wohnumfeld mit
moglichst wenig Autoverkehr geachtet
worden war, so daf} trotz des Stadt
ratsbeschlusses keine Umplanungen
mehr erfolgen miBten.

Aufgrund der nur von Norden mégli-
chen Zufahrt gibt es keinen Durch-
gangsverkehr. Das innovative Park-
raumkonzept halt fremden Verkehr
ganz aus dem Viertel heraus und fohrt
Quell- und Zielverkehr schon am Rand
des Wohngebiets in Tiefgaragen. Zu-
dem werden pro Wohnung vorerst nur
0,79 Stellplatze realisiert (statt 1,0).

Joachim Falkenhagen (Autofrei Woh-
nen GbR mbH, Ber?in) bewarb sich um
ein Grundstiick, um hier Eigentums-
wohnungen fir Wohnen ohne eigenes
Auto zu errichten.

AuBBerdem hatte sich die Genossen-
schaft WOGENO um ein Grundstiick

beworben.

Fur den Mietbau fand sich kein Trager,
der es mit ,Wohnen ohne eigenes Au-
to” versuchen wollte.

Auf Grund des Stadtratsbeschlusses
wurden die autofreien Projekte, also
auch unsere Bauherrengemeinschaft,
bei der Grundstickvergabe in der
Weise bevorzugt, daB wir ein sehr
schénes Grundstick bekamen: még-
lichst weit von StraBen entfernt und
ohne Tiefgaragen darunter. Es wird
allgemein als ein ,Filetstick” in Riem
angesehen.

AuBerdem konnte unser Projekt reali-
siert werden, weil eine grofiere Zahl
Wohnungen nach dem Minchen

Modell fir mittlere Einkommen gefor-
dert wurden.

Modell Riem 3




4

Modell Riem

Autofreies Wohnen erfordert andere
Voraussetzungen als Wohnungsbau
mit konventioneller AutoerschlieBung.
Dies betrifft das Wohnumfeld ebenso
wie den eigenen Lebensstil. Nur wenn
beide Voraussetzungen stimmen, wird
es moglich sein, genug Bauherren fir
ein derartiges Projekt zu gewinnen.

Die Vorgaben der Stadt Miinchen und
der Planung, die der Wohneigenti-
mergemeinschaft ,Autofrei Wohnen”
besonders wichtig sind und die wich-
tige Voraussetzungen fir das Gelingen
waren, werden hier zusammenge-
stellt.

1. Gute ErschlieBung durch den &ffent-
lichen Nohverke%r.

Dies ist durch die Eroffnung der U-
Bahn am 29.5.99 gegeben. Die
Entfernung vom autofreien Wohnen
zur U-Bahn betragt etwa 500m.
Mehrere Buslinien ergénzen das
Angebot.

2. Alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs (Geschafte, Kindergarten
etc.) sollten in FuBgdngerentfer-
nung vorhanden sein.

Dies trifft fir die Anfangszeit sicher
nicht zu, da das Einkaufszentrum
mit Arztehaus usw. (etwa 400m
vom autofreien Wohnen geplant)
erst 2003 oder 2004 in Betrieb
gehen wird. Die Grundschule, die
1999 erdffnet wird, und ein Kin-
dergarten liegen dem Grundstiick
von ,Autofrei Wohnen” gegeniber.

3. Ein ausreichendes Freizeitangebot
muf3 ebenfalls vorhanden sein.

Dies ist gegeben, da jede Woh-
nung von ,Autofrei Wohnen” einen
Privatgarten besitzt. AuBerdem ist
ein Landschaftpark sidlich “des
Wohngebietes geplant (ab 2005
mit Badesee) sowie Sportflachen,
Jugendfreizeiteinrichtungen, Nach-
barschaftszentren und Biergdrten.

4. Die Grundstiicke sollten nicht direkt
an einer StraBe liegen.

Dies ist gegeben, da das Bauge-
biet WA7 mit unserem Grundstick
nur an StichstraBBen liegt und unser
Grundstiick zusdtzlich von diesen
durch einen Wohnblock abgeschot-
tet wird.

5. Es muB die Méglichkeit bestehen,
ebenerdige Fahrradschuppen zu
erstellen.

Das konnte realisiert werden. ,Au-
. tofrei Wohnen” hat hierfir eine Be-
freiung von der Lokalbaukommis-
sion bekommen, da dadurch die
zuldssige Uberbaute Flache aus
dem Bebauungplan iberschritten
wurde. Somit gehen die Fahrrad-
schuppen nicht zu Lasten der

Wohnfléche.

6. Die Stadt oder Gemeinde sollte
Car-Sharing-Parkplétze im Wohn-
viertel zur Verfigung stellen.

Car-Sharing kann in der Messestadt
Riem vorerst nur durch Ausweichen
auf einen privaten Stellplatz reali-
siert werden.

7. Die Pflicht zur Errichtung von Stell-
platzen sollte ganz ausgesetzt wer-
den oder zumindest stark reduziert
werden.

Autofrei Wohnen” mufite fir 14
Wohnungen 3 Stellplatze erwer-
ben; dies entspricht einem Stell-
platzschlissel von 0,21.

8. Es sollte finanzielle Vorteile fir das
autofreie Wohnen geben.

Aufgrund des Modellcharakters ge-
wabhrte die Stadt Miinchen finanzi-
elle Vorteile.




Die Idee des autofreien Wohnens wur-
de seit 1994 in Miinchen in Fachkrei-
sen diskutiert. Die Stadtratsfraktion
Bindnis 90 / Die Griinen und ver-
schiedene Vereine ergriffen die Initia-
tive. Im Sommer 1995 entstand ein
Faltblatt, welches die Idee autofreier
Wohnquartiere vorstellte und eine
Maéglichkeit bot, sich mit Adresse und
konireten Wohnwinschen zuriickzu-
melden.

Im November 1995 wurde zu einer
ersten Informotionsvercnstoltung zur
+Messestadt Riem” eingeladen. Ein
Vertreter der Stadt Minchen erlGuter-
te den Planungsstand, ein erster Inter-
essentenkreis bildete sich. Ein Seminar
in Kooperation mit dem bayerischen
Seminar fir Politik, mit Thomas Hart-
mann (WOGENO), zwei mal mit je-
weils 20 Teilnehmern durchgefihrt,
gab einen ersten Uberblick iber Ei-
|genfums- und Genossenschaftsmodel-
e.

Unter dem Dach der Volkshochschule
Minchen fanden im Winter/Frihjahr
1996 regelmafBige Treffen statt. Ein
zweitdgiges Seminar im Mai 1996
fohrte die ernsthaft Interessierten am
Genossenschaftsmodell zu detaillierte-
ren Planungen zusammen. Zu diesem
Zeitpunkt schien ein Kaufvertrag im
Sommer 1996 noch méglich.

Nun trennten sich die Wege der zu-
kinftigen Eigentimergemeinschaft
und der ,Genossen”. Beide Gruppen
arbeiteten nun selbstandig weiter.

Joachim Falkenhagen hat sich als
Geschaftstihrer einer Gesellschaft
birgerlichen Rechts (GbR) bei der
Stadt Miinchen um ein Grundstiick in
der Messestadt Riem beworben. Im
Herbst 1996 bekam er von der Stadt
die Zusage, daB er im Baugebiet
WA7 auf einem Teil des Grundstiicks
die beantragten 20 Wohnungen er-
richten kénne. Nun begann die Suche
nach Mitbauleuten. Es gab drei ver-
schiedene Wege:

* Kontakte mit der Initiative , Wohnen
ohne Auto

Mund-zu-Mund Propaganda

Zeitungsinserate in lokalen und
Uberregionalen Zeitungen

Ende 1996 waren der Bauherrenge-
meinschaft bereits 5 Mitglieder beige-
treten.

Anfang 1997 begannen die ersten
Planungen mit Hilfe von Architekten.
Da diese Planungen nicht zur Zufrie-
denheit aller ausfielen, wurde im April
bei einem weiteren Architekten ein
Vorentwurf in Auftrag gegeben.

In der ersten Halfte des Jahres 1997
wurden immer wieder Verhandlungen
mit der Stadt um die Lage des Grund-
stiicks von ,, Autofrei Wohnen” im Bau-
gelénde WA 7 und iber die Kaufver-
tragsbestimmungen durchgefihrt.

In diesem Zeitraum stellte sich auch
heraus, daf} die anvisierte Anzahl von
20 Wohnungen mit einer durchschnitt-
lichen Wohnungsgréfie von 70 bis 80
gm nicht gehalten werden konnte.

Es wurden groBere Wohnungen bens-
tigt und somit reduzierte sich bei der
von der Stadt zugesagten Bruttoge-
schoBflache die Anzahl der Wohnun-
gen auf 14.

Mitte 1997 zghlte die Bauherren-
gemeinschaft bereits 11 Mitglieder.
Bis dahin war es vor allem deshalb
schwierig, neue Mitglieder zu werben,
da noch keine detaillierten Planungen
vorlagen, die man Interessenten hatte
zuschicken kénnen.

Die Kosten, die bis zu diesem Zeit-
punkt fir die Mitglieder der Bauherren-
gemeinschaft anfielen, beliefen sich
auf etwa 15,- bis 20,- DM/gm Wohn-
flache.

Von da an hatte die Gruppe immer um
die 12 bis 13 Mitglieder. Eine gewis-
se Fluktuation ergab sich daraus, daf3
die Vorstellungen einzelner Mitbau-
leute nicht in den immer konkreter wer-
denden Planungen umgesetzt werden
konnten.

Im Juni 1997 beauftragten wir dann
die Architekten Stephan Philipp und
Claus Hofmann mit der Planung bis
zur Eingabeplanung. Mit der konkre-
ten Planung stiegen die Kosten, fir die
die Bauherrengemeinschaft aufkom-
men muf3te, stark an.

Im Spatsommer 1997 trieben wir
dann auch die Planungen fir die Au-
fBenanlagen voran und wahlten einen
Landschaftsarchitekten.

Modell Riem 5
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AuBBerdem suchten wir einen Notar,
denn zum einen sollten die Kaufvertrs-
ge in ndchster Zeit unterzeichnet wer-
den und zum anderen brauchte die
Gruppe eine feste rechtliche Struktur,
da J?er GeldfluB immer groBBer wurde.

Die Unterzeichnung des Kaufvertrags
mit der Stadt zog sich dann allerdings
noch bis zum Juli 1998 hin. Erstens
war die ErschlieBung des Grundstiicks
nicht geklart und zweitens wurde das
Parkraumkonzept fir die gesamte
Messestadt Riem erst dann endgltig
festgelegt.

Im Herbst 1997 diskutierten wir, ob
wir einen Bauunternehmer verpflichten
sollten oder Einzelauftrage vergeben
sollfen. Um Kosten zu sparen und mehr
Mitwirkungsmaglichkeiten beim Bau
zu erhalten, entschieden wir, daf} eine
Einzelgewerkvergabe erfolgt. Damit
konnten wir allerdings auch keine so
groBBe Zeit- und Kostensicherheit er-
warten.

In diesen Monaten begann auch die
Suche nach einer finanzierenden
Bank. Dies erwies sich als schwierig,
da wir alles Gber eine einzige Bank
finanzieren wollten und neben den
Einzelkonten fiir jeden Bauherren auch
ein Gemeinschaftskonto haben woll-
ten, iber das die Baurechnungen be-
glichen werden sollten. Dies bedeute-
te einen erheblichen Buchungsauf-
wand. AuBerdem mufite die Bonitat
jedes einzelnen Bauherren von der
Bank gepriift und akzeptiert werden.

Als hemmend erwies sich auch unse-
re Entscheidung fiir die Einzelgewerk-
vergabe, da die Banken eine Kosten-
sicherheit durch einen Bauunterneh-
mer vorgezogen hatten. Am Ende der
Suche erkldrten sich nur zwei von 25
kontaktierten Geldinstituten (Dresdner
Bank und Raiffeisenbank) bereit, unser
Projekt zu finanzieren.

Der Antrag auf Baugenehmigung wur-
de Ende Dezember 1997 eingereicht.

In den folgenden Monaten kam es
noch einmal zu Bewegungen inner-
halb der Gruppe: nach der Kostenbe-
rechnung der Architekten mufiten zwei
Mitglieder aussteigen, da es fir sie zu
tever wurde. Dafir kamen bis April
1998 wieder neue Mitglieder zu uns.
Im Mai 1998 unterschrieben wir dann

den Vertrag fir den Rohbau. Damit
war ein grofier Brocken bei den Bau-
kosten bereits festgesetzt.

Im Mai wéhlten wir auch eine der bei-
den Banken aus, so daf im Juni die
einzelnen Bauherren die Kreditvertra-
ge abschlieBen konnten. Im Juli 1998
war es dann endlich so weit, daf der
Kaufvertrag mit der Stadt Miinchen un-
terschrieben werden konnte. Im Au-
gust konnten wir mit dem Bau begin-
nen.

Seit dieser Zeit hat sich das ganze Pro-
iekt in sehr viel ruhigeren Bahnen be-
wegt. Es kam zu keinem Wechsel der
Mitbauleute mehr. Die Kosten lagen
ungefdhr in Hohe der Berechnungen
der Architekten. Im August und Sep-
tember 1999 zogen wir in die neuen
Wohnungen ein.



Der Interessentengruppe fraten im Lauf
der Zeit 22 Mitglieder bei. Vor allem
in der Phase bis zur Unterschrift unter
den Kaufvertrag waren die Gruppen-
diskussionen haufig sehr aufreibend,
da es sehr verschiedene Vorstellungen
unter einen Hut zu bringen galt und
auch zum Schluf} ganz erhebliche fi-
nanzielle Leistungen erbracht werden
muBten: Insgesamt sind in dieser Zeit
8 Mitglieder wieder ausgeschieden.

Eine wirklich rechtswirksame Grup-
penstruktur hat es erst mit der Unter-
zeichnung des Vertrages der Woh-
nungseigentimergemeinschaft (WEG-
Vertrag) gegeben, der zeitgleich mit
dem Kautvertrag unterschrieben wor-
den ist.

Aus der Gruppenzusammensetzung ist
zu erkennen, daf gerade Familien mit
Kindern beim Projekt ,Autofrei Woh-
nen” stark vertreten sind.

Das widerlegt auch die Ansicht, daf3
Familien mit Kind(ern) auf ein eigenes
Auto angewiesen sind. Geroge fir
Kinder erscheint eine autofreie Umge-
bung sinnvoll.

Zudem ist die Férderung mit dem
Miinchen Modell bei Familien mit Kin-
der besonders haufig, da bei ihnen
die Einkommensgrenzen meist nicht
Uberschritten werden.

Die Baugruppe:

Mitglieder Aussteiger

Familien -

‘mit Kindern 10 <
Ehepaare a - |
Singles 7 1 2

Vor Einzug in die neuen Wohnungen
besitzen noch drei Parteien Autos, die
bis zum Einzug abgeschafft werden.
Damit ist die Anzahl der Autos, die
durch unser Projekt tatséchlich abge-
schafft werden, eher gering.

Erreicht haben wir unser Ziel, denje-
nigen, die kein Auto besitzen, eine
Méglichkeit zu bieten, ohne die Nach-
teile des starken Autoverkehrs zu woh-
nen.

Kindergarten

Modell Riem 7
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WEG Autofrei Wohnen

14 Wohnungen:

4 ErdgeschoBwohnungen
7 Maisonettewohnungen
3 Reihenendhéuser

mit den Wohnungsgrofien:

3 Wohnungen 70-85 gm
4 Wohnungen 85-100 gm
7 Wohnungen iber 100 gm

Die Wohnungen wurden im Nied-
rigenergiehaus Standard errichtet.
Die Grundstiicksgrofe betragt ef-
wa 3780 gm. Jeder Wohnung -
auch den Maisonettewohnungen -
ist ein Privatgarten zugeordnet.
Die GartengrofBe bewegt sich
zwischen 115 gm und 224 gm.
Jede Wohnung hat einen ebener-
digen Fahrradschuppen von etwa
4 bis 5 gm.

8 Modell Riem

Grundstiick

Die Grundstiickskosten fiir die einzel-
nen Wohnungen bemessen sich nach
der Bruttogeschofflache der Woh-
nung. Diese Fléche ist in der Regel das
1,3-fache der Wohnfléche. Die Stadt
verlangt fir Wohnungen im frei-
finanzierten Wohnungsbau (2 Woh-
nungen) 1700,- DM/gm Bruttoge-
schoBfléche. Fir Wohnungen, die
nach dem ,Miinchen Modell” 1 erstellt
werden (9 Wohnungen) missen 750,-
DM/gm BruttogeschoBflache bezahlt
werden.

AuBerdem gibt es unter bestimmten
Voraussetzungen die Méglichkeit, daf3
die Stadt das Grundstiick fir 1050,-
DM/qgm Bruttogeschof3fléche abgibt
(3 Wohnungen). Der Grundstiickspreis
betragt etwa 1,6 Millionen DM.

Grunderwerbsstever

Dadurch, daB3 wir das unbebaute
Grundstiick von der Stadt erworben
haben, muBte nur auf den Grund-
stiickspreis die Grunderwerbssteuer
bezahlt werden. Wenn man ein be-
bautes Grundstick erwirbt, wie es
sonst in der Messestadt Riem iiblich ist,
dann muf3 auch fir die Wohnung die
Grunderwerbssteuer bezahlt werden.

Die Ersparnis bei einem Wohnungs-
preis ohne Grundstiick von 400.000,-
DM betragt etwa 14.000,- DM. Ein
solches Vorgehen, daf die Stadt direkt
an die spéteren Bewohner verkauft, ist
in der Regel nur bei Projekten mit
Modellcharakter maglich.

Eingesparte Stellplatzkosten

Durch die Reduzierung des Stellplatz-
schliissels wurden pro Wohnung zu-
satzlich etwa 16.500,- DM gespart.

AuBerdem bekam , Autofrei Wohnen”
- wie oben beschrieben - ein beson-
ders schones Grundstick. Hierbei laf3t
sich der finanzielle Vorteil nicht in
Mark und Pfennig ausdriicken.

Baukosten

Die Baukosten werden natirlich ganz
erheblich durch die Winsche der ein-
zelnen Bauherren bestimmt und durch
den Anteil von Eigenleistungen. Bei
den Baukosten wurden die entstehen-
den Kosten soweit wie méglich den
Wohnungen zugeordnet, bei denen
die Kosten entstehen.

Durch die Einzelgewerkvergabe war
es relativ einfach, daf} jeder Bauher-
ren bestimmen konnte, welche Leistun-
gen als Eigenleistung verrichtet wer-
den sollten, dementsprechend grof3
war die Spannbreite. Sie reichte vom
Aufmauern nichttragender Innenwan-
de bis zu Malerarbeiten. Es ergeben
sich Preise ohne Grundstiick (Bau- und
Baunebenkosten) von 3350,00 bis
4050,00 pro gm.

Gesamtkosten

Damit ergeben sich Gesamtpreise in-
klusive Stellplatzanteil im freiﬁncnzier—
ten Wohnungsbau von 6000,00 bis
6260,00 pro gm, im reinen ,Min-
chen Modell” von 4250,00 bis
5050,00 pro gm und im ,Zwischen-
modell” (1050,- DM/gm Bruttoge-
schoBfldche Grundstiickspreis) von
4750,00 bis 5450,00 pro gm.
Nicht beriicksichtigt sind dabei die
Eigenleistungen.

Bei der zugrunde gelegten Quadrat-
meterzahl sind die relativ groBBen pri-
vaten Lagerréume (etwa 15 bis 35 gm
pro Wohnung) im Keller und Terrassen
nicht enthalten.

Die Gesamtkosten fir das Projekt be-
laufen sich etwa auf 7 Millionen DM.

Gemeinschaftskosten
Fir die Bauherrengemeinschaft wur-

den allgemeine Kosten (z.B. fir Zei-
tungsinserate, Kosten fur nicht realisier-

te Planungen bei anderen Architekten) -

von etwa 14,00 DM pro gm benétigt.



Die rechtlichen Regelungen werden
zum einen im Kaufvertrag und zum an-
deren in der Teilungserkldrung festge-
legt. Da es sich um ein Modellprojekt
handelt, und wir von der Stadt cf:asholb
besonders geférdert wurden, hat die
Stadt die Regelungen, die das Projekt
als Ganzes bestimmen, im Kaufver-
trag festgelegt.

Das Innenrechtsverhaltnis fir die Ei-
gentimergruppe ist dagegen in der
Teilungserklarung festgeschrieben wor-
den. Alle rechtlichen Regelungen zum
Projekt ,Autofrei Wohnen” basieren
dabei auf dem in der Messestadt Riem
realisierten Parkraumkonzept.

Parkraumkonzept in der
Messestadt Riem

Dieses Konzept sieht vor, daf3 der in
der Bayerischen Bauordnung vorgese-
hene Stellplatzschlissel von 1,0 (ein
Stellplatz pro Wohnung) fiir die ge-
samte Siedlung auf 0,79 (79 Stell-
plij:jze fir 100 Wohnungen) reduziert
wird.

Erfahrungen aus anderen Siedlungen
zeigen ndmlich, daB bei so gro%en
Garagenanlagen meist nur 60-80%
aller Stellplétze besetzt sind, da eini-
ge Autobesitzer unterwegs oder in Ur-
laub sind und einige Bewohner sowie-
so kein Auto besitzen.

Deshalb ist vorgesehen, daf’ die mei-
sten Wohnungen keinen festen Stell-
platz zugewiesen bekommen. Die Be-
wohner missen sich einen freien Park-
latz in der Tiefgarage suchen (rol-
ﬁerendes System), ahnlich der Park-
platzsuche in der Innenstadt.

Einige Parkplatze kdnnen allerdings
auch fest gemietet werden. Dies ist
allerdings nur fir Eigentimer mit frei-
finanzierten Wohnungen méglich.

Um einen genigend grof3en Pool an
Stellplatzen fir ein solches rollierendes
System zu haben, werden alle Tief-
garagenstellpldtze von einem einzi-
gen Parkraumbetreiber erstellt.

Die Bautradger im freifinanzierten
Wohnungsbau und im Miinchen Mo-
dell leisten einen Herstellungsbeitrag.
Davon werden rund 75% verbaut, die
restlichen 25% verwaltet die Landes-
hauptstadt Minchen treuhdnderisch
als verzinsliche Riicklage. Sie wird ver-
wendet, falls eventuell zusétzliche
Stellplatze bendtigt werden.

Die Pkw-Besitzer mieten beim Park-
raumbetreiber einen Stellplatz an.

Alle Stellplatze werden in einer Tiefga-
rage realisiert, deren Einfahrt im Nor-
den der Wohnblécke liegt. Dadurch
wird der Autoverkehr von der Siedlung
selber ferngehalten. An der Oberfla-
che werden nur wenige Parkpldtze
entstehen, die fir Kurzparker vorgese-
hen sind.

Kaufvertrag

Die Regelungen im Kaufvertrag wur-
den uns von der Stadt vorgegeben.
Hier waren unsere Einwirkungsmoég-
lichkeiten gering.

Es wurden folgende Punkte festgelegt:

1. Der Stellplatzschlissel wird fir die
autofreien Projekte in Riem (z.B.
auch fir die WOGENO) auf 0,21
reduziert. Dieser etwas krumme
Wert ergibt sich daraus, daf3 , Au-
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tofrei Wohnen” bei 14 Wohnungen
3 Stellpldtze bekommen sollte und
die WOGENO bei 27 Wohnun-
gen 6 Stellplatze.

Ein Schlissel von O (also kein Stell-
platz fir die entstehenden Wohnun-
gen) wurde von der Stadt nicht ak-
zeptiert. Dafiir erhalten wir aller-
dings die Méglichkeit, feste Stell-
pldtze zu mieten, da wir diese Stell-
Flétze fir Car-Sharing nutzen wol-
en und ein solches System nur mit
festen Stellplatzen funktioniert.

2. Fir diese drei Stellplatze missen
wir den BaukostenzuschuB3 bezah-
len. Dieser belauft sich nach den

zur Zeit giltigen Regelungen auf
jeweils 21.000 DM.

3. Werden von uns mehr als drei Stell-
platze bendtigt, so konnen wir ei-
nen vierten und finften bei dem
Parkraumbetreiber mieten. Uber-
schreitet der tatsdchliche Bedarf
allerdings den Schlissel von 0,4
(dies ist ab dem 6. Stellplatz der
Fall), so ist das Projekt gescheitert.
In diesem Fall werden wir den an-
deren Bewohnern der Messestadt
Riem gleich gestellt und missen den
BaukostenzuschuB ( fir die 11 noch
nicht gezahlten Stellplatze) nach-
zahlen.

4. Zur Sicherung dieser Nachzahlung
ist ins Grungbuch eine Hochstbe-
tragssicherungshypothek zu Gun-
sten der Stadt eingeschrieben wor-
den. Die Hohe dieser Sicherungs-
hypothek belduft sich auf 330000,
DM. Zur Zeit des Grundstiickskaufs
von der Stadt standen die tatsdch-
lichen Baukostenzuschisse noch
nicht fest, so da} die Stadt eine
Obergrenze von 30.000,- DM pro
Stellplatz angenommen hat. Damit
ergaben sich 11*30.000,- DM.

5. Damit die Stadt feststellen kann, wie
groB der tatsdchliche Bedarf an
Stellplgtzen von , Autofrei Wohnen”
ist, missen wir jdhrlich einen Be-
richt ber unseren Fahrzeugbe-
stand an das Planungsreferat ab-
geben.

Teilungserklérung

Die Teilungserkldrung regelt das Innen-
verhdltnis der Bewohner von ,Autofrei
Wohnen”. Sie enthdlt eine Vereinba-
rung, wie sich die zusatzlich falligen
Kosten aufteilen, falls ein sechster Stell-
platz bendtigt wiirde. Die Regelung ist
so abgefaBt, daB sie ein Scheitern ver-
hdeern oder zumindest hinauszégern
soll:

Sollte sich ein Bewohner (Mieter oder
Eigentiimer) von ,Autofrei Wohnen”
fir ein eigenes Auto entscheiden, so
muB er sich einen Stellplatz vom Park-
raumbetreiber mieten. Das gilt aus-
driicklich nicht fir Car-Sharing Autos
und Miet- oder Dienstautos fir Einzel-
fahrten.

Die Gemeinschaft kann entscheiden,
wie sie mit den drei pflichtigen Stell-
platzen, fir die sie Miete zahlen muB3,
umgeht. Denkbar ist eine Nutzung als
Car-Sharing-Station und als Besucher-
parkplatz.

Wenn die Gemeinschaft einen Bedarf
von 6 Stellplatzen hat und damit der
Stellplatzschlissel von 0,4 tberschrit-
ten wird, so missen nur die Eigenti-
mer der Wohnungen, in denen die
Kfz-Nutzer oder -Besitzer leben, alle
anfallenden Kosten der Nachristung
tragen. Somit kommen auf die Nicht-
Autobesitzer keine Kosten zu.

Sollten danach noch weitere Bewoh-
ner einen Stellplatz bendtigen, so mus-
sen sie sich an den bereits gezahlten
Nachriistkosten beteiligen.

Bei 6 bendtigten Stellplétzen betragen
die Nachristkosten nach den jetzt gil-
tigen Preisen:

11 x 21.000 DM = 231.000 DM.

Damit waren fir jedes Auto 38.500
DM zu zahlen.



Unsere BHG besteht aus 14 Parteien,
die alle zusammen in Bruchteilsge-
meinschaft das Grundstiick erworben
haben und mit insgesamt 14 Wohnein-
heiten bebauen.

Das Grundstick wird nach Eigentums-
Ubergang sowie nach Baugenehmi-
gung und Vorliegen der amtlichen Auf-
teilungsplane samt Abgeschlossen-
heitserklarung in Wohneigentum in
der Weise autgeteilt, da3 14 einzel-
ne Wohnungseigentumseinheiten ent-
stehen und diese jeweils in das Allein-
eigentum der einzelnen Parteien ber-
gehen. Die einzelnen Bauherren ho-
ben sich gegenseitig in der Teilungs-
klarung zu Folgendem verpflichtet:

1. Zur Aufteilung in Wohnungseigen-
tum unter Zugrundelegung der fir
die Baugenehmigung eingereich-
ten Plane, wobei die kinftige Zu-
weisung der einzelnen Wohnungs-
einheiten auf die jeweiligen Kau-
fer sowie der kiinftige Inhalt der
Gemeinschaftordnung bereits unwi-
derruflich festgehalten wird;

2. zur Bebauung des Grundstiicks ent-
sprechend einer festgelegten und
zu beurkundenden Baubeschrei-
bung;

3. zur Verteilung und zur Tragung der
Kosten entsprechend eines festge-
legten und zu beurkundenden Ver-
teilerschliissels;

4. zur unwiderruflichen Beauftragung

und Bevollméchtigung der Architek-
ten und/oder einer anderen Person
(auch juristischen Person), das Bau-
vorhaben fir die BHG zu planen,
durchzufihren, zu Gberwachen, al-
le damit verbundenen Bauvertrége
abzuschlieBen und diese mit den

einzelnen Handwerkern aufgrund
erfolgter Leistung und vorheriger
Angebote abzurechnen, die on?ol-
lenden Kosten gemaf3 dem verein-
barten Verteilerschlissel auf die ein-
zelnen Parteien zu verteilen sowie
von den Zwischenkreditkonten zu
begleichen;

. zur VerduBerung des einzelnen

Wohnungseigentums an einen Drit-
ten aufgrund MehrheitsbeschluB,
sofern die jeweilige Erwerberpartei
bis zur Abwicklung des Vorhabens
in Zahlungsschwierigkeiten gerét
und deshalb die Gbrigen Parteien
zur gesamtschuldnerischen Haftung
fir c?ie Zahlung der aufgelaufenen
Zinsen efc. in Anspruch genommen
werden, wobei im Falle einer sol-
chen VerauBerung die von den Gb-
rigen Parteien vorlaufig gezahlten
Zinsen etc. von einem etwaigen
Mehrerlés aus der VerauBerung zu
erstatten sind.

(Diese Ausfihrungen basieren auf
einem Entwurf aus dem Notariat
Jungsberger.)
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Wir haben uns fir die Zwischenfinan-
zierung {iber eine gemeinsame Bank
entschieden, um bei der Begleichung
der Baurechnungen méglichst einheit-
lich Zahlungen durchfihren zu kén-
nen. Dies ermdglicht auch, daf} ge-
wihrtes Skonto wahrgenommen wer-
den kann. Jeder Bauherr kann dabei
Iseine endfinanzierende Bank frei wéh-
en.

12 Modell Riem

Damit das Bauvorhaben realisiert und
die Haftung der einzelnen Bauherren
untereinander so gering als moglich
gehalten werden kann, wurde folgen-
des Konzept gewdhlt:

1. Alle Bauherren werden in ihrer Bo-
nitat Gberprift, und es ist minde-
stens die Zwischenfinanzierung al-
ler Bauherren bis zur Fertigstellung
des gesamten Bauvorhabens und
zum Grundbuchvollzug der Auftei-
lung in Wohnungseigentum gesi-
chert.

2. Die Zwischenfinanzierung aller ein-
zelnen Bauherren und somit des ge-
samten Vorhabens soll in der Wei-
se erfolgen, daf3

* die zwischenfinanzierende Bank fur
jeden der Bauherren ein sogenann-
tes ,Zwischenkreditkonto” einrich-
tet, auf das samtliche Eigenmittel
und die Mittel aus der Endfinanzie-
rung flieBen missen,

* die eingezahlten Eigenmittel auf den
Zwischenkreditkonten fir das Vor-
haben gesperrt und abgetreten
werden,

* die jeweiligen Endfinanzierungs-
gldubiger, soweit einzelne Endfi-
nanzierungen nicht Uber die
zwischenfinanzierende Bank abge-
schlossen werden, durch Bankbiirg-
schaften und Pfandfreistellungsver-
pflichtung in der Weise abgesichert
werden, daB diese nach Aufteilun
in Wohnungseigentum und nac‘g1
Abwicklung des Bauvorhabens ei-
nen entsprechenden Teilbetrag aus
der Globalgrundschuld abgetreten
bekommen und durch Verteilung
dieser Globalgrundschuld die letzt+
endlich vom Einzelkdufer finanzier-
te Wohnungeinheit nur noch mit ei-
ner Grundschuld in entsprechender
Hohe fir den Endfinanzierungs-
gléubiger belastet sein wird,

eine Vertrauensperson die unwider-
rufliche Vollmacht von allen Bauher-
ren erhalt, die Zwischenfinanzie-
rungskonten fir die Bezahlung al-
ler Gewerke und aller damit im Zu-
sammenhang stehenden Kosten ge-
mdf dem in der Notarurkunde ver-
einbarten Verteilungsschlissel zu
belasten, méglicherweise durch die

Zwischenschaltung eines gemeinsa-
men Bauabwicklungskontos,

jeder der einzelnen Bauherren
selbst dafiir Sorge zu tragen hat,
daB sein jeweiligen Zwischenfinan-
zierungskonto mit Guthaben aufge-
fillt ist, und sofern dies nicht der
Fall sein sollte, selbst die wegen der
Belastung seines Zwischenkontos
anfo”engen Zinsen zu tragen hat,

eine Globalgrundschuld zu Gunst
der zwischenfinanzierenden Bank

am gesamten Grundstick eingetra-

gen wird mit der MafBgabe, daf3

diese nach Aufteilung in Woh-

nungseigentum und nach Vollen-

dung des Bauvorhabens und somit

der Zwischenfinanzierungszeit auf

die einzelnen Wohnungseigentums-

einheiten zu den jeweils festgesetz-
ten Hohen verteilt und ggf. abge-

treten wird,

* alle Bauherren im Rahmen eines
gemeinsamen Vertrages bei der
zwischenfinanzierenden Bank die-
ser gegeniiber nur gesamtschuld-
nerisch fur die Verluste haften, die
dadurch entstehen, wenn eine der
Parteien bis zur Vollendung des
Bauvorhabens und bis zur endgil-
tigen Aufteilung in Wohnungsei-
gentum die Zinsen fir den bean-
spruchten Zwischenkredit nicht
mehr zahlen kann (wegen Able-
bens oder aber wegen Arbeitslo-



sigkeit) oder das aufgeteilte Wohn-
eigentum nach Eigentumsumschrei-
bung auf diesen Bauherren in ei-
ner Versteigerung nicht den Erl6s
erzielt, der dem Riickstand dieser
Partei bei der zwischenfinanzieren-
den Bank gleichkommt,

* sich im vorgenannten ?emeinsomen

Vertrag die zwischenfinanzierende
Bank verpflichtet, bis zum Vollzug
der Aufteilung in Wohneigentum
mit Eintragung des jeweiligen Bau-
herren als jeweiligen Alleineigen-
timer einer Wohnungseinheit kein
Zwangsvollstreckungsverfahren
Uber das gesamte globale Objekt
zu betreiben (durch die zwischen-
finanzierende Bank betrieben
wird), sondern vielmehr bei Zah-
lungsunfahigkeit eines Bauherren
dessen Zwischenfinanzierungs-
konto bis zu diesem Zeitpunkt wei-
terhin zu belasten.

(Diese Ausfihrungen basieren auf
einem Entwurf aus dem Notariat
Jungsberger)

Inanzieruno

Probleme aus der
Sicht der Banken

* Durch die Einzelgewerkver-

gabe gibt es keine Kosten-
sicherheit. Dies kann nur
durch eine entsprechend
hohe Bonitat der einzelnen

Bauherren ausgeglichen wer-

den.

-

= Durch die zu Beginn nicht

 feststehenden Kosten fiir das

Bauvorhaben ist es schwierig

fir die zwischenfinanzieren-
de Bank, eine Biirgschaft
oder eine Pfandfreistellungs-
erklgrung an andere endfi-
nanzierende Banken zu ge-
~ ben. Daraus folgt, daB nor-
malerweise die Endfinanzie-
rung erst bei Fertigstellung
- des Objektes erfolgen kann,
sofern sie nicht bei der zwi-

schenfinanzierenden Bank

erfolgt.

* Durch die zahlreichen Kon-
ten bei der zwischenfinan-

zierenden Bank kommen Hy-

~ pothekenbanken und Bau-

sparkassen in der Regel nicht

“in Frage, da sie darauf nicht

ausgelegt sind.

Die zuletzt genannen Problem-

punkte waren fir die meisten

Banken so schwerwiegend, daB
sich bei einer Anfrage an etwa

Modell Riem

- 25 verschiedene Geldinstitute
~ nur zwei bereit erklarten, die Fi-
- nanzierung durchzufihren.
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Méglichst genaue und feste Arbeits-
teilung festlegen, damit Externe fe-
ste Ansprechpartner haben und die
Verhandlungspartner nicht zu oft
wechseln.

Meilensteine festlegen, damit der
zeitliche Rahmen o%sehbcr ist und
KorrekturmaBBnahmen bei Zeitiber-
schreitungen vorgenommen wer-
den kénnen. AuBerdem sollten fir
Entscheidungen Endtermine festge-
legt werden, nach denen Anderun-
gen in der Regel nicht mehr még-

lich sind.

Vor Beauftragung von Architekten
ist zu Uberlegen, ob ein Projekt-
steverer eingesetzt wird. Dieser
kann die gruppeninternen Diskus-
sionen vorbereiten und leiten. Er un-
terstiitzt (und Gberwacht) die Archi-
tekten.

Die Mischung von verschiedenen
Haustypen (Reihenhaus und Eigen-
tumswohnung) innerhalb eines Ge-
bdudes sollten vermieden werden.

Die Kostenaufteilung fir die Bau-
und Nebenkosten sollte moglichst
einfach sein und méglich frih fest-
gelegt werden. Es sollten nur etwa
5 verschiedene Kostenaufteilungs-
schlissel verwendet werden.

Méglichst frihzeitig sollte auch ge-
prﬂg werden, ob ein Generalunter-
nehmer die Wohnungen erstellen
soll, da bei einer Entscheidung fir
einen Generalunternehmer sehr vie-
le Dinge anders zu behandeln sind
als bei einer Einzelgewerkvergabe.

Die Verteilung der Wohnungen im
Projekt auf die einzelnen Mitbau-
leute sollte moglichst erfolgen,
wenn erst 50% der Mitbauleute vor-
handen sind, damit eine Einigung,
wer welche Wohnung bekommt,
noch méglich ist. Die verbleiben-
den Wohnungen dirfen aber kei-
ne gravierenden Mdngel besitzen,
da man sie sonst nicht weiterver-
mitteln kann.

Sonderwiinsche einzelner Bauher-
ren dirfen nicht dazu fishren, daf3
die Wohnung dieses Bauherren
nicht mehr auf dem ,freien” Woh-
nungsmarkt vermittelt werden kann.

* Die finanziellen Verhdltnisse der

einzelnen Gruppenmitglieder soll-
ten einer Vertrauensperson in der
Gruppe offengelegt werden, die
dann auch spater die Verhandlun-
gen mit der oder den Banken fihrt.




Obwohl laut Microcensus fast ein Vier-
tel der Miinchner Bevélkerung ohne
Auto lebt, bieten weder Stodtp?onung
noch Wohnungswirtschaft Konzepte
an, die den spezifischen Bedirfnissen
dieser Zielgruppe gerecht werden.

Minchner Umweltverbande und infer-
essierte Birger haben deshalb im
Sommer 1995 gemeinsam die Initia-
tive ,Wohnen ohne Auto” ins Leben
gerufen. lhr Ziel auf kommunaler Ebe-
ne ist die Errichtung modellhafter au-
tofreier Wohnquartiere. Ein erster Er-
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folg ist ein Projekt auf dem Geldnde
des ehemaligen Flughafens Minchen-
Riem, wo derzeit 41 autofreie Eigen-
tums- und Genossenschaftswohnun-
gen entstehen. Angestrebt werden Pro-
jekte, die grofl genug sind, um Syn-
ergieeffekte wirksam werden zu lassen
und bei denen Standortvoraussetzun-
en fur autofreies Wohnen besser er-
%Iltsind. Dafir bieten sich in Miinchen
die innerstadtischen Planungsgebiefe
Theresienhdhe, Waldmann-Stetten-Ka-
serne und die Entwicklungsachse
Hauptbahnhof-Laim-Pasing an.

Von Anfang an hat die Initiative klar
gemacht, EOB traditionelle Verkehrs-
beruhigungskonzepte, die den Auto-
verkehr in WohngeEieten lediglich ver-
langsamen und Stellplétze an den
Randern der Siedlungseinheiten an-
ordnen, keine L3sung sind.

Ziel der Planung muB vielmehr eine
,Stadt der kurzen Wege” sein, in der
alle wichtigen Orte ohne Auto erreich-
bar sind und nur noch geringer Bedarf
an privater Kfz-Nutzung besteht, der
durch Gemeinschaftsautos abgedeckt
werden kann. In die Planung ngjr auto-
freie Wohngebiete sollen die Erfahrun-

Kontalk:

. Wohnen ohne Auto”
c/o VCD

Geyerstr. 15

80469 Miinchen

Tel. 089 -20 11 898
Fax 089 =20-15313

Gesundheitsladen Miinchen
Auenstr. 31

80469 Miinchen

Tel. 089 — 77 25 65

Fax 089 — 725 04 74

Zitate oder Nachdruck mit Quellenan-
gabe erwinscht, Belegexemplar an
den Herausgeber.

Gedruckt auf chlorfrei hergestelltem
Recycling Papier mit Farben ohne
Schwermetalle und Azofarbstoffe.
Wir danken der MRG Mafinahme-
trager Minchen-Riem GmbH fir die

gen der Menschen einflieBen, die teil-
weise schon seit vielen Jahren in sehr
unterschiedlichen Lebenssituationen
ohne eigenes Kfz wohnen.

Die Initiative , Wohnen ohne Auto” ver-
steht sich daher als Ansprechpartner
for Wohninteressenten und Bautrager,
Politik und Verwaltung. Eine wichtige
Aufgabe sieht sie darin, Erfahrungen
aus anderen Stadten und die Erkennt-
nisse der aktuellen Fachdiskussion zu
vermitteln.

Von der Landes- und Bundespolitik for-
dert ,Wohnen ohne Auto” die Ande-
rung der planungsrechtlichen Rahmen-
be(?ingungen.

Vor allem die in den Landesbauord-
nungen verankerte Stellplatzpflicht
steht einer zeitgemafBen, an der Re-
duktion des Kfz-Verkehrs orientierten
Stadtplanung im Wege und fihrt in
der Praxis zur Quersubventionierung
der Stellplatze Gber den Wohnungs-
preis. Sie muf3 durch Regelungen er-
setzt werden, die Wohnungsbau und
Infrastruktur fir den Autoverkehr ent-
koppeln und eine verursachergerechte
Kostenzuordnung sicherstellen.

freundliche Uberlassung des Planes
der Messestadt Riem. Diese Dokumen-
tation wurde erméglicht durch finan-
zielle Unterstitzung der Landeshaupt-
stadt Miinchen, Referat fir Gesundheit
und Umwelt.

Minchen im September 1999
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Miinchner Forum/ Initiative
“Wohnen ohne Auto”
(Hrsg.):

Bauen flr die Zukunft:
mobil - flexibel - autofrei

Dokumentation eines Seminars vom 19. November
1997 im Bauzentrum Munchen.

Autofreies Wohnen ist machbar. Dies zeigen konkrete, in
Realisierung befindliche Projekte, tber die von Experten
bei einer Tagung im Herbst 1997 in Minchen berichtet
wurde. Die als Dokumentation vorliegenden Beitréage der
Fachleute aus Planung, Wohnungswirtschaft, Verwaltung
und Recht zeigen: entscheidend sind die griindliche Ana-
lyse der Bewohnerwiinsche, Sorgfalt bei der Standort-
wahl und ein Marketingkonzept, das den hohen Wohnwert
und die stadtebauliche Qualitat bei gleichzeitiger Kosten-
ersparnis herausstellt. Die Beitrdge machen aber auch
den Reformbedarf im Planungsrecht deutlich und enthal-
ten praktische Tips zu Finanzierungsmodellen, zur recht-
lichen Ausgestaltung und zum Umgang mit Behorden.

Deutlich wird, daf autofreie Planung ein zukunftsfahiges
und auch wirtschaftlich interessantes Segment des Woh-
nungsbaues ist.

Bezugsadresse:
,Wohnen ohne Auto“ c/o VCD, Geyerstr. 15,
80469 Miinchen

Preis: DM 10,- zzgl. Porto u. Versand \v




