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Biergorten

Die Wohneigentümergemeinschoft
,,Autofrei Wohnen", die die ersten qu-
tofreien Wohnungen erbqut hot und im
Auoust /  September 1999 ihre neuen
Höiser 'bezieht,  ber ichtet hier über ih-
re Erfohrungen.

Zuoleich entstehen ouf dem Nochbor-
or, indrtü.k 22 Wohnunqen der Ge-
Xossenschoft WOGENO: Sie werden
im Seotember 2000 fert iq sein. Dos
stellplotzreduzierte Konze-pt poßt zu
den'ökologischen und gemeinschofts-
orientiertei Leitli n ien där WOGENO.

Ein weiteres Proiekt,  bei  dem die in
dieser Broschüre dokumentierten Er-
fohrungen der erfolgreichen Bouher-
ren und ihrer Architekten verwertet
und erqönz t  werden können,  bohnt
sich oniunmittelbor nebenon wird ein
weiteres Grundstück fur 25 outofreie
Wohnungen ongeboten.

Kindergorten

#'ff,rc

Dos Beispiel des geplonten outofreien
Wohnqebietes 

-  
Bremen-Hol ler lond

hotte üLerreq ionol Aufmerksomkeit er-
reot. Auch in"München wuroe von ver-
,.Xi"d"n"n Seiten die Forderung lout,
für longfr ist ig outofreie Housholte ou-
tofreie Stodtviertel ouszuweisen.

Als reol is ierbor zeigten sich bisher
Eioentums- und Genossenschoftswoh-
nr"ng"n im Neubou. Die er-sten Eigen-
tums- und Genossenschoftswohnun-
gen entstehen in der , ,Messestodt
Riem", einem neuen Slodttei l  Mün-
chens, der unter den Vorgoben des
Kl imobündn isses  und der  Aqendq 2 l
von Anfong on besonders olologisch
gebout werden sol l te.

!
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Die Stodt München hotte 1995 in ei-
nem Stodtrotsbeschluß vorqesehen,
doß in der Messestodt Riem iisoesomt
200 Wohneinheiten (WE) fUrl,Woh-
nen ohne eigenes Auto" entstehen soll-
ten. Gleichzeitio dovon stellten Mün-
chner Umwelve"rbönde die ldee outo-
freier Wohngebiete vor und suchten
Inleressenten für solche Proiekte.

Leider wor dos stödteboul iche Kon-
zept zu diesem Zeitpunkt schon nohe-
zu'  obgesch lossen. '  Die Stodtverwol-
tung wor der Meinung, doß bei dem
beöits bestehenden Xonzept schon
qusreichend ouf ein Wohnumfeld mit
mögl ichst wen ig Autoverkeh r geochtet
worden wor, so doß trotz des Stodt-

!  rotsbeschlusses keine Umplonungen
mehr erfolgen müßten.

Aufgrund der nur von Norden mögl i-
chei Zufohrt  gibt  es keinen ouräh-
gongsverkehr.  Dos innovot ive Pork-
roumkonzept hölt  f remden Verkehr
gonz ous dem Viertel herous und führt
Quell- und Zielverkehr schon om Rond
des Wohngebiets in Tiefgorogen. Zu-
dem werden pro Wohnung vorerst nur
0,29 Stel lplötze reol is iert  (stott  1,0).

Joochim Folkenhogen (Autofrei Woh-
nen GbR mbH, Berlin) beworb sich um
ein Grundstück, um hier Eigentums-
wohnungen für Wohnen ohne eigenes
Auto zu errichten.

Außerdem hotte sich die Genossen-
schoft WOGENO um ein Grundstück
beworben.

Für den Mietbou fond sich kein Tröger,
der es mit,,Wohnen ohne eigenes Au-
to" versuchen wollte.

Auf Grund des Stodtrotsbeschlusses
wurden die outofreien Proiekte, olso
ouch unsere Bouherrengemeinschoft ,
bei  der Grundstückverqobe in der
Weise bevorzugt,  doßi" i r  ein sehr
schönes Grundstück bekomen: möq-
lichst weit von Stroßen entfernt urid
ohne Tiefgorogen dorunter.  Es wird
ol lgemein ols ein , ,Fi letstück" in Riem
ongesenen.

Außerdem konnte unser Proiekt reqli-
siert werden, weil eine größere Zohl
Wohnungen' noch d"ä München

fl
\'

Modell für mittlere Einkommen geför-
dert  wurden.

\,
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Autofreies Wohnen erfordert ondere
Voroussetzunqen ols Wohnunqsbou
mit konvent ioöl ler Autoerschl ieRung.
Dies betrifft dos Wohnumfeld ebenso
wie den eigenen Lebensstil. Nur wenn
beide Voroussetzungen stimmen, wird
es mögl ich sein, genug Bouherren für
ein derortiges Proiekt zu gewinnen.

Die Vorgoben der Stodt München und
der  P lonung,  d ie  der  Wohne igentü-
meroemei nschoft ..Autofrei Wohnen"
besäders wicht is 's ind und die wich-
tige Voroussetzunlen für dos Gelingen
woren, werden hier zusommenge-
stellt.

4. Die Grundstücke sollten nicht direkt
on einer Stroße l iegen.

Dies ist  gegeben, do dos Bgrgq-
biet WAZ mit unserem GrundstÜck
nur on St ichstroßen l iegt und unser
Grundstück zusötzlich von diesen
durch einen Wohnblock obgeschot-
tet wird.

5. Es muß die Maql ichkeit  bestehen,
ebenerdige FoKrrodschuppen zu
erstellen.

Dos konnte reolisiert werden. ,,Au-
- tofrei Wohnen" hot hierfür eine Be-

freiuno von der Lokolboukommis-
sion b"ekommen. do dodurch die
zulössioe überboute Flöche ous
dem Bäbouungplon überschri t ten
wurde. Somit gehen die Fohrrod-
schuppen nicht zu Losten der
Wohnflöche.

6. Die Stodt oder Gemeinde sol l te
Cor-shorino-Pqrkolötze im Wohn-
viertel zur Verfüglng stellen.

Cor-shorinq konn in der Messestodt
Riem vorerit nur durch Ausweichen
ouf einen privoten Stellplotz reoli-
siert werden.

7 . Die Pflicht zur Errichtung von Stell-
plötzen sollte gonz ousgesetzt wer-
den oder zumindest stork reduziert
weroen.

,,Autofrei Wohnen" mußte für 
'14

Wohnunqen 3 Stel lplötze erwer-
ben; diei  entspr ichi  einem Stel l -
plotzschlüssel von 0,2,l .

8. Es sollte finonzielle Vorteile für dos
outofreie Wohnen geben.

Auforund des Modellchorokters qe-
wöh"rte die Stqdt München finori=i-
elle Vorteile.

t

L
I . Gute Erschließung durch den öffent-

lichen Nohverkehr.

Dies ist durch die Eröffnung der U-
Bohn om 29.5 .99  qeqeben.  D ie
Entfernung uom outof"reiän Wohnen
zur U-Bohn betrögt etwo 500m.
Mehrere Busl inien ergönzen dos
Angebot.

2. Al le Einr ichtungen des tögl ichen
Bedorfs (Geschöfte, Kindergorten
etc.)  sol l ten in Fußgöngerentfer-
nung vorhonden sein.

Dies trifft für die Anfongszeit sicher
nicht zu. do dos Einkoufszentrum
mit Arztehous usw. (etwo 4O0m
vom outofreien Wohnen geplont)
erst 2003 oder 2Q04 in Betrieb
qehen wird. Die Grundschule, die
i999 eroffnet wird, und ein Kin-
derqorten lieqen dem Grundstück
uonl,Artofr"i Woh nen" gegenüber.

3. Ein ousreichendes Freizei tongebot
muß ebenfol ls vorhonden sein.

Dies isf  gegeben, do iede Woh-
n,no uon"..Ätofrei Woh'nen" einen
Privätoortän besitzt. Außerdem ist
ein Ländschoftpqrk südl ich 'des

Wohnsebietes seplont (ob 2005
mit Boäesee) so*i" Sportflöchen,
Jugendfreizeiteinrichtungen, Noch-
borschoftszentren und Biergörten.

U
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Die ldee des outofreien Wohnens wur-
de seit  1994in München in Fochkrei-
sen diskut iert .  Die Stodtrotsfrokt ion
Bündnis 90 /  Die Grünen und ver-
schiedene Vereine ergriffen die Initio-
t ive. lm Sommer I995 entstond ein
Foltblott, welches die ldee outofreier
Wohnouort iere vorstel l te und eine
Mögl ichkeit  bot,  s ich mit  Adresse und
kon kreten Wohnwünschen zurückzu-
melden.

lm November 1995 wurde zu einer
ersten Informotionsveronstoltung zur
, ,Messestodt Riem" eingeloden. Ein
Vertreter der Stodt München erlöuter-
te den Plonungsstond, ein erster Inter-
essentenkreis bi ldete sich. Ein Seminor
in Kooperotion mit dem boyerischen
Seminor f i ; r  Pol i t ik.  mit  Thomos Hort-
monn (WOGENO), zwei mol mit  ie-
wei ls 20 Tei lnehm,ern durchgeführt ,
gob einen ersten Überbl ick Iber Ei-
gentums- und Genossenschoftsmodel-

Unter dem Doch der Volkshochschule
München fonden im Winter/Frühiohr
1996 regelmößige Treffen stott .  Ein
zwe i tög iges  Seminor  im Moi  1996
führte die ernsthoft  Interessierten om
Genossenschoftsmodell zu detoill ierte-
ren Plonunqen zusommen. Zu diesem
Zeitpunkt i .h i"n ein Koufvertrog im
Sommer 

, l996 
noch mögl ich.

Nun trennten sich die Weoe der zu-
künft igen Eigentümergerieinschoft
und der, ,Genossen". Beide Gruppen
orbeiteten nun selbstöndio weiter.

Jooch im Fo lkenhooen ho t  s ich  o ls
Geschöftsführer einer Gesel lschoft
bürgerl ichen Rechts (GbR) bei der
Stodt München um ein Grundstück in
der Messestodt Riem beworben. lm
Herbst I 996 bekom er Yon der Stodt
d ie  Zusoqe,  dqß er  im Bougeb ie t
WAZ ouf äinem Teil des Grund"stücks
die beontrogten 20 Wohnungen er-
r ichten könne. Nun beoonn die Suche
noch Mitbouleuten. Ei gob drei  ver-
schiedene Wege:

* Kontokte mit der Initiotive ,,Wohnen
ohne Auto

* Mund-zu-Mund Propogondo

* Zeitungsinserote in lokolen und
überreg ionolen Zeitungen

Ende 
, l996 

woren der Bouherrenge-
meinschoft bereits 5 Mitglieder beige-
treten.

Anfong 1997 begonnen die ersten
Plonunoen mit  Hi l fe von Architekten.
Do diele Plonunqen nicht zur Zufr ie-
denheit oller ousfi"relen, wurde im April
bei  einem weiteren Architekten ein
Vorentwurf in Auftrog gegeben.

ln der ersten Halfte des Johres 1997
wurden immer wieder Verhondlunqen
mit der Stodt um die Loqe des Gröd-
stücks von ,,Autofrei Wo'Irnen" im Bou-
gelönde WA7 und über die Koufver-
trogsbest im mungen durchgeführt .
ln diesem Zeitroum stel l te sich ouch
herous, doß die onvisierte Anzohl von
20 Wohnunqen mit  einer durchschnit t -
l ichen Wohn"ungsgröße vonTO bis 80
qm nicht geholten werden konnte.
Es wurden größere Wohnungen benö-
tigt und somit reduzierte sich bei der
von der Stodt zugesogten Bruttoge-
schoßflöche die Anzohl der Wohnun-
gen ou f  14 .

Mitte 1997 zöhlte die Bouherren-
gemeinschoft  berei ts 1 1 Mitgl ieder.
B is  doh in  wor  es  vor  o l lem desho lb
schwierig, neue Mitglieder zu werben,
do noch keine detoi l l ierten Plonungen
vorlogen, die mon Interessenten hötte
zuschicken können.
Die Kosten, die bis zu diesem Zeit-
punkt für die Mitqlieder der Bouherren-
gemeinschoft  oi f ie len, bel iefen sich
äuf etwo 15,- bis 20,-üM/qmWohn-
f lache.

Von do on hotte die Gruppe immer um
die 12 bis I  3 Mitol ieder.  Eine oewis-
se Fluktuotion 

"rsäb 
sich doroui, doß

die Vorstel lunoä einzelner Mi ibou-
leute nicht in dän immer konkreter wer-
denden Plonungen umgesetzt werden
konnten.

lm Juni 1997 beouftrogten wir donn
die Architekten Stephon Phi l ipp und
Clous  Hofmonn mi t  der  P lonunq b is
zur Einoqbeplonuno. Mit  der ko-nkre-
ten Ploöng iti"g"näi" Kosten, für die
die Bquherrenoemeinschoft  oufkom-
men mußte, sto"rk on.

lm Spötsommer  l99Z t r ieben w i r
donn ouch die Plonungen für die Au-
ßenon lqqen voron und"wöhlten einen
Lo nd schäftso rch itekten.

v
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Außerdem suchten wir einen Notor,
denn zum einen sollten die Koufvertrö-
qe in nöchster Teit unterzeichnet wer-
äen und zum onderen brouchte die
Gruppe eine feste rechtliche Struktur,
do der Geldf luß immer größer wurde.

Die Unterzeichnung des Koufvertrogs
mit der Stodt zog rüh donn ollerdinls
noch bis zum Jul i  

'1998 
hin. Erstens

wor die Erschließuno des Grundstücks
nicht oeklört und rrieitens wurde dos
Porkräumkonzept für die gesomte
Messestodt Riem erst donn endgültig
festgelegt.

lm Herbst 1992 diskut ierten wir ,  ob
wir einen Bouunternehmer verpflichten
sollten oder Einzelouftröge vergeben
sollten. Um Kosten zu sporen und mehr
Mitwirkunosmöql ichkeiten beim Bou
zu erholten] entsähieden wir, doß eine
Einzelgewerkvergobe erfolgt .  Domit
konnten wir ol lerdinos ouch keine so
große Zeit-  und Koiensicherheit  er-
worten.

In diesen Monoten begonn ouch die
Suche noch e iner  f inonz ie renden
Bonk. Dies erwies sich ols schwier ig,
do wir  ol les über eine einzige Bonk
f inonz ie ren  wo l l ten  und neben den
Einzelkonten für ieden Bouherren ouch
ein Gemeinschoftskonto hoben woll-
ten, über dos die Bourechnungen be-
ol ichen werden sol l ten. Dies bedeute-
ie einen erhebl ichen Buchungsouf-
wond. Außerdem mußte die Bonitöt
iedes einzelnen Bouherren von der
ilonk geprüft und okzeptiert werden.

Als hemmend erwies sich ouch unse-
re Entscheidung für die Einzelgewerk-
vergobe, do die Bonken eine Kosten-
sicherheit  durch einen Bouunterneh-
mer vorgezogen hötten. Am Ende der
Suche erklörten sich nur zwei von 25
konto ktierten Geldi nstituten (Dresd ner
Bonk und Roiffeisenbonk) bereit, unser
Proiekt zu f inonzieren.

Der Antrog ouf Bougenehmigung wur-
de Ende Dezember 1992 eingereicht.

In den folgenden Monoten kom es
noch einmol zu Bewequnqen inner-
hqlb der Gruppe: nqchäer-Kostenbe-
rechnuno der Architekten mußten zwei
Mitol iedär oussteioen. do es für s ie zu
teuär wurde. Dof lr  [or"n bis Apri l, |998 

wieder neue Mitgl ieder zu uns.
lm Moi 

.l998 
unterschrieben wir donn

den Vertroo für den Rohbou. Domit
wor ein qr;ß", Brocken bei den Bou-
kosten bäreits festgesetzt.

lm Moi wöhlten wir  ouch eine der bei-
den Bonken ous, so doß im Juni die
einzelnen Bouherren die Kreditvertrö-
oe obschl ießen konnten. lmJul i  1998
ilor. 

", 
donn endlich so weit, doß der

Koufvertrog mit der Stodt München un-
terschrieben werden konnte. lm Au-
gust konnten wir mit  dem Bou begin-
nen.

Seit dieser Zeit hot sich dos gonze Pro-
iekt in sehr viel  ruhiqeren Bohnen be-
weot. Es kom zu ke'r-nem Wechsel der
Miibouleute mehr. Die Kosten logen
ungeföhr in Höhe der Berechnungen
der Architekten. lm August und Sep-
tember 1999 zogen wir in die neuen
Wohnungen ein.

:
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Der Interessentengruppe troten im Louf
der Zeit  22 Mitql ieder bei.  Vor ol lem
in der Phose bis"zur Unterschri f t  unter
den Koufvertrog woren die Gruppen-
diskussionen hauf ig sehr oufreibend,
do es sehr verschieäene Vorstellungen
unter einen Hut zu br inoen oolt  und
ouch zum Schluß qonr ärh"El iche f i -
nonziel le Leistunqä erbrocht werden
mußten: Insgesoät sind in dieser Zeit
B Mitgl ieder wieder ousgeschieden.

Eine wirkl ich rechtswirksome Grup-
penstruktur hot es erst mit der Unter-
zeichnung des Vertroges der Woh-
nungseigentümergemeinschoft (WEG-
Vertrog) gegeben, der zei tgleich mit
dem Koufvertroo unterschrieben wor-
den ist .

Aus der Gruppenzusommensetzuno ist
zu erkennen'. 'doß qerode Fomil ie;mit
Kindern beim Proiekt ,,Autofrei Woh-
nen" stork vertreten sind.
Dos widerlegt ouch die Ansicht,  doß
Fomil ien mit  Kind(ern) ouf ein eigenes
Auto onqewiesen sind. Gerode für
Kinder eischeint eine outofreie Umoe-
bung s innvo l l .
Zudem is t  d ie  Förderuno mi t  dem
München Modell bei Fomilien mit Kin-
der besonders höuf io,  do bei ihnen
die Einkomm"nsoren-ien meist nicht
überschritten *"id"n.

Die Bougruppe:

Mifglieder Aussteiger

Fomi l ien
m i t K i n d e r n  l O  5

Ehepoore 3 I

S ing les  1  2

ü

Vor Einzuo in die neuen Wohnunoen
besitzen öch drei Porteien Autos, äie
bis zum Einzug obgeschoff t  werden.
Domit ist  die Anzohl der Autos. die
durch unser Proiekt totsöchl ich obge-
schqff t  werden, 'eher gering.

Erreicht hoben wir unser Ziel ,  denie-
nigen, die kein Auto besitzen, eine
Möglichkeit zu bieten, ohne die Noch-
teile des storken Autoverkehrs zu woh-
nen.

v
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WEG Autofrei Wohnen

I4  Wohnunqen:
4 ErdgeschoBwohnungen
Z Moisonettewohnungen
3 Reihenendhöuser

mit  den Wohnungsgrößen :
3 Wohnungen 70-85 qm
4 Wohnunqen B5- ]00  qm
7 Wohnun len  über  1OO qm

Die Wohnungen wurden im Nied-
rioeneroiehous Stondord errichtet.
Die Gründstücksgröße betrögt et-
wo 3780 qm.  Jeder  Wohnung -
ouch den Moisonettewohnungen -
ist  ein Privotqorten zuqeordnet.
Die Gortengiöße beüegt sich
zwischen 115 qm und 224 qm.
Jede Wohnung hot einen ebener-
digen Fohrrodschuppen von etwo
4 b is  5  qm.

a,
Grundstück

Die Grundstückskosten fUr die einzel-
nen Wohnunoen bemessen sich noch
der Bruttooe"schoßflöche der Woh-
nuno. DiesäFlöche ist  in der Reqeldos
L3-Joche der Wohnflöche. Diä Stodt
ver lonqt für Wohnunqen im frei-
f inonzierten Wohnungs-bou (2 Woh-
nungen)  l7OO,-  DM/qm Bru t toge-
schoßf löche.  Für  Wohnungen,  d ie
noch dem ,,München Modell" I erstellt
werden [9 Wohnunqen) müssen 250,-
DM/q m' Bruttogesctoßilöche bezo hit
weroen.

Außerdem qibt es unter best immten
Voroussetzuioen die Moqlichkeit, doß
die Stodt doi  Grundst i ;äk fur 1050,-
DM/qm Bruttogeschoßflache obgibt
(3 Wohnungen).  Der Grundstückspreis
betrögt etwo 

, l ,6 
Mi l l ionen DM.

Grunderwerbssteuer

Dodurch ,  doß w i r  dos  unbeboute
Grundstück von der Stodt erworben
hoben,  mußte  nur  ou f  den Grund-
stückspreis die Grunderwerbssteuer
bezohlt  werden. Wenn mon ein be-
boutes Grundstück erwirbt,  wie es
sonst in der Messestodt Riem üblich ist,
donn muß ouch für die Wohnung die
Grunderwerbssteuer bezohlt werden.

Die Erspornis bei einem Wohnungs-
preis ohne Grundstück von 400.000,-
DM betrögt etwo 14.000,- DM. Ein
solches Voäehen, doß die Stodt direkt
on die spötären Bewohner verkouft, ist
in der Regel nur bei Proiekten mit
Model lchorqkter mögl ich.

E i n g e s po rte Stel I pl otzko ste n

Durch die Reduzierung des Stel lplotz-
schlüssels wurden pro Wohnung zu-
sötzl ich etwo 16.500,- DM gesport .

Außerdem bekom,,Autofrei Wohnen"
- wie oben beschrieben - ein beson-
ders schönes Grundstück. Hierbei lößt
sich der f inonziel le Vortei l  n icht in
Mork und Pfennig ousdrücken.

Boukosten

Die Boukosten werden notür l ich gonz
erhebl ich durch die Wünsche der ein-
zelnen Bouherren best immt und durch
den Ante i l  von  E igen le is tungen.  Be i
den Boukosten wurden die entstehen-
den Kosten soweit  wie mögl ich den
Wohnungen zugeordnet,  bei  denen
die Kosten entstehen.

Durch die Einzelgewerkvergobe wor
es relot iv einfqch, doß ieder Bouher-
ren bestimmen konnle, welche Leistun-
oen ols Eioenleistunq verr ichtet wer-
äen sol l ten' ,  dementiprechend groß
wor die Sponnbrei te.  Sie reichte vom
Aufmouern n ichttrogender I  nnenwön-
de bis zu Molerorbeiten. Es ergeben
sich Preise ohne Grundstück (Bou- und
Bounebenkos ten)  von 3350,00  b is
4050,00 pro qm.

Gesomtkosten

Domit eroeben sich Gesomtpreise in-
klusive Ställolotzonteil im freifinonzier-
ten Wohnungsbou von 6000,00 bis
6260,00  pro  qm,  im re inen ,Mün-
chen Model l"  von 4250,00 bis
5050,00 pro qm und im , ,Zwischen-
model l"  ( . l050,- DM/qm Bruttoge-
schoßflache Grundstückspreis) von
4750,O0 bis 5450,00 pro qm.
Nich t  berücks ich t ig t  s ind  dobe i  d ie
E iqen le is tunqen.
Be'i der zuoiunde qeleqten Quodrot-
meterzohl iind die"reloiiv großen pri-
voten Logerröume (etwo l5 bis 35 qm
pro Wohnung) im Keller und Terrossen
nicht entholten.
Die Gesomtkosten für dos Proiekt be-
loufen sich elwq ouf Z Mi l l ionen DM.

Gemeinschoftskosfen

Für die Bouherrengemeinschoft  wur-
den ol lgemeine Kosten lz.B. für 7ei-
tunosinörote. Kosten für nicht reolisier-
te PLnungen bei onderen Architekten)
von etwo 14,00 DM pro qm benötigt.

I.
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Porkroumkonzept in der
Messestodt Riem

Dieses Konzept sieht vor, doß der in
der Boyerischen Bouordnung vorgese-
hene Stel lplotzschlüssel von I  ,0 (ein
Stel lplotz pro Wohnung) für die ge-
somie Siedlung ouf O,7e 7e Siell-
plötze fur t  OO Wohnrng"n) ' reduziert
wird.

Erfohrungen ous qnderen Siedlungen
zeigen r iömlich, doß bei ,o groB"n
Gorogenonlogen meist nur 60-80%
oller Stel lplötze besetzt s ind, do eini-
ge Autobesitzer unterwegs oder in Ur-
Lub sind und.einige Bewohner sowie-
so kein Auto besitzen.

Desholb ist  vorgesehen, doß die mei-
sten Wohnungen keinen festen Stell-
plotz zugewiesen bekommen. Die Be-
wohner müssen sich einen freien Pork-
plotz in der Tiefgoroge suchen (rol-
l ierendes System), ahnl ich der Pork-
plotzsuche in der Innenstodt.

Einige- Porkplötze können ol lerdings
ouch fest gemietet werden. Dies ist
ol lerdings nur für Eigentümer mit  f rei-
t inonzierten Wohnungen mögl ich.

Um einen genügend großen Pool on
Stel lplötzen"für eln solc"hes roll ierendes
System zu hoben, werden ol le Tief-
gorogenstel lplötze von einem einzi-
gen Porkroumbetreiber erstellt.

Die recht l ichen Regelungen werden
zum einen im Koufuärtrqg uno zum on-
deren in der Tei lungserklörung festge-
legf.  Do es sich um ein Model lproiekt
hondelt, und wir von der Stodt desholb
besonders gefördert  wurden, hot die
Stodt die Regelungen, die dos Proiekt
ols Gonzes best immen, im Koufver-
hog festgelegt.

Dos Innenrechtsverhöltnis für die Ei-
ggltür"rg, lyppe ist .  dogegen in der
Tei I ungserklörung festgeschrieben wor-
den. Al le recht l ichen Regelungen zum
Proiekt, ,Autofrei  Wohnen" bosieren
dobei ouf dem in der Messestodt Riem
reolisierten Porkroum konzepr.

D ie  Bout röger  im f re i f  inonz ie r ten
Wohnungsbou und im München Mo-
del l  le isten einen Herstel lunosbeitroo.
Dovon werden rund 7 S7"ve"rbout. die
restlichen 25"Ä verwoltet die Londes-
houptstodt München treuhönderisch
ols verzinsliche Rückloge. Sie wird ver-
wendet.  fol ls eventuäl l  zusötzl iche
Stellplatze benötigt werden.
Die Pkw-Besitzer mieten beim Pork-
roumbetreiber einen Stel lplotz on.

Alle Stellplatze werden in einer Tiefqo-
roge reol is iert ,  deren Einfohrt  im När-
den der Wohnblöcke l iegt.  Dodurch
wird der Autoverkehr von der Siedlunq
selber ferngeholten. An der Oberflä"-
che werden nur weniqe Porkplötze
entste.hen, die für Kurzpärker vorgese-
nen s rno .

Koufverfrog

Die Regelungen im Koufvertrog wur-
den uns von der Stodt vorgegeben.
Hier woren unsere Einwirkungsmög-
l ichkeiten gering.

Es wurden folgende Punkte festgelegt:

l .  Der Stel lplotzschlüssel wird für die
outofreien Proiekte in Riem (2.B.
ouch für die WOGENO) ouf 0,2, l
reduziert .  Dieser etwos krumme
Wert ergibt s ich dorous, doß , ,Au-
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tofrei Wohnen" bei I4 Wohnungen
3 Stellplatze bekommen sollte und
die WoGENo bei 27 Wohnun-
gen 6 Stellplötze.

Ein Schlüsselvon 0 {olso kein Stel l -
olotz für die entstehenden Wohnun-
äenl wurde von der Stodt nicht ok-
Tepi iert .  Dofür erholten wir  ol ler-
dinqs die Möslichkeit, feste Stell-
plöire ru mietä, do wir diese Stell-
plötze für Cor-Shoring nutzen wol-
len und ein solches System nur mit
festen Stellplötzen funktioniert.

2. Für diese drei Stellplötze mÜssen
wir den Boukostenzuschuß bezoh-
len. Dieser belauft sich noch den
zur ZeiI gültigen Regelungen ouf

iewei ls 21 .000 DM.

3. Werden von uns mehr ols drei Stell-
olötze benötiot, so können wir ei-
hen vierten ,ind fl;nft"n bei..dem
Porkroumbetreiber mieten. Uber-
schrei tet  der totsöchl iche Bedqrf
ol lerdinqs den Schlüssel von 0,4
{dies ist"ob dem 6. Stellplotz der
Foll), so ist dqs Proiekt gescheitert.
ln diesem Fol l  werden wir den on-
deren Bewohnern der Messestodt
Riem oleich qestellt und müssen den
Bouko"stenzu'schuß (für die I I noch
nicht gezohlten Ställplatze) noch-
zohlen.

4. Zur Sicherung dieser Nochzohlung
ist  ins Grundbuch eine Höchstbe-
trogssicherungshypothek zu Gun-
sten der Stodt eingeschrieben wor-
den. Die Höhe dieser Sicherungs-
hvpothek belauft sich ouf 330000,-
DM. Zur Zeit des Grundstückskqufs
von der Stodt stonden die totsöch-
l ichen Boukostenzuschüsse noch
nicht fest, so doß die Stodt eine
Obergrenze von 30.000,- DM pro
Stellpl-otz ongenommen hot. Domit
ergoben sich I  1*30.000,- DM.

5. Domit die Stodt feststellen konn, wie
qroß der totsöchl iche Bedorf  on
St"llplötr"n von,,Autofrei Wohnen"
ist ,  müssen wir iöhr l ich einen Be-
r icht über unseren Fohrzeugbe-
stond on dos Plonungsreferot ob-
geben.

Teilungserklörung

Die Teilungserklörung regelt dos Innen-
verhöltnis der Bewohner von ,,Autotrei
Wohnen". Sie enthölt  eine Vereinbo-
runq, wie sich die zusötzl ich föl l igen
Koiän oufteilen, folls ein sechster Stell-
plotz benötigtwürde. Die Regelung ist
so obqefoßt, doß sie ein Scheitern ver-
hindeä oder zumindest hinouszögern
sol l :

Sollte sich ein Bewohner (Mieter oder
Eiqentümer) von,,Autofrei  Wohnen"
füiein eiqenes Auto entscheiden, so
muß er siäh einen Stellplotz vom Pork-
roumbetreiber mieten. Dos gi l t  ous-
drückl ich nicht für Cor-Shoring Autos
und Miet- oder Dienstoutos für Einzel-
fohrten.

Die Gemeinschoft  konn entscheiden,
wie sie mit  den drei  pf l icht igen Stel l -
plötzen, für die sie Miete zohlen mul1,
umgeht.  Denkbor ist  eine Nutzung ols
Coi-Shoring-stotion und ols Besucher-
porkplotz.

Wenn die Gemeinschoft einen Bedorf
von 6 Stel lplötzen hot und domit der
Stellplotzschlüssel von 0,4 Überschrit-
ten wird, so müssen nur die EigentÜ-
mer der Wohnungen, in denen d. ie
Kfz-Nutzer oder -Eesitzer leben, olle
onfol lenden Kosten der NochrÜstung
trooen. Somit kommen ouf die Nicht-
Auiobesitzer keine Kosten zu.

Sollten donoch noch weitere Bewoh-
ner einen Stellplotz benötigen, so.mÜs-
sen sie sich on den berei ts gezohlten
Nochrüstkosten beteiligen.

Bei 6 benötigten Stellplötzen betrogen
die Nochrüstkosten noch den ietzt gÜl-
tigen Preisen:

11  x  2 l  .000 DM = 23  I  .000 DM.

Domit wören für iedes Auto 38.500
DM zu zohlen.
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l .  Zur Auftei luno in Wohnunoseioen-
tum unter Zulrundelegrnf d" i fur.
die Bougenehmigung eingereich-
ten Plöne, wobei die künft ige Zu-
weisung der einzelnen Wohnungs-
einheiten ouf die iewei l igen Köu-
fer sowie der künft ioe lnholt  der
Gemei nschoftord nunä bereits unwi-
derruf I ich festgeho lte"n wi rd;

2. zur Bebouuno des Grundstücks ent-
sprechend Jher festgelegten und
zu beurkundenden Boubeschrei-
bung;

3. zur Vertei lung und zur Trogung der
Kosten entsprechend eines festge-
legten und zu beurkundenden Ver-
tei lersch lüssels:

4. zur unwiderruflichen Beouftrogung
und Bevollmöchfiouno der Architek-
ten und/oder einär oid"r"n Person
(ouch iur ist ischen Person),  dos Bou-
vorhoben für die BHG zu plonen,
durchzuführen, zu überwochen, ol-
le domit verbundenen Bouvertröoe
obzuschl ießen und diese mit  dän

ü

Unsere BHG besteht ous l4 Porteien.
die ol le zusommen in Bruchtei lsge-
meinschoft  dos Grundstück erworben
hoben und mit insgesomt l4 Wohnein-
heiten bebouen.
Dos Grundstück wird noch Eioentums-
übergong sowie noch Bougänehmi-
ouno und Vorlieoen der omtlichen Aut-
iei l ; rqsplane ämt Abqeschlossen-
heitseiklörung in Wohrieigentum in
der Weise oufgetei l t ,  doß l4 einzel-
ne Wohnunqseioentumseinheiten ent-
stehen und Ji"rJie*ei ls in dos Al lein-
eigentum der einzelnen Porteien über-
gehen. Die einzelnen Bouherren ho-
ben sich gegenseit ig in der Tei lungs-
klörung zu Folgendem verpf l ichtet:

einzelnen Hondwerkern oufgrund
erfoloter Leistunq und vorheriqer
Ange"bote obzurächnen, die onToL
l"näen Kosten oemöß dem verein-
borten Verteilerichlüssel ouf die ein-
zelnen Porteien zu verteilen sowie
von den Zwischenkreditkonten zu
begleichen;

5. zur Veröußerung des einzelnen
Wohnunoseioentums qn einen Dri t -
ten oufgiunJ Mehrheitsbeschluß,
sofern dL iewei I iqe Erwerberportei
bis zur Rbwickluäo des Vorhobens
in Zohlungsschwiär igkeiten geröt
und desholb die übriqen Porteien
zur oesomtschuldnerisähen Hoftuno
ftir Jie Zohlung der oufgeloufenei
Zinsen etc. in Anspruch genommen
werden. wobei im Fol le einer sol-
chen Veröußeruno die von den üb-
rigen Porteien uoilöufig gezohlten
Zinsen etc.  von einem etwoiqen
Mehrerlös ous der Veröußerunjzu
erstotten sind.

(Diese Ausführungen bosieren quf
einem Entwurf ous dem Notor iot
jungsberger.)
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Wir hoben uns für die Zwischenf inon-
zieruno über eine oemeinsome Bonk
entschieden, um bJi der Begleichung
der Bourechnungen mögl ichst einheit-
l i ch  Zoh lunqen durch führen zu  kön-
nen. Dies eimagl icht ouch, doß ge-
wöhrtes Skonto wohrgenommen wer-
den konn. Jeder Bouherr konn dqbei
seine endfinonzierende Bonk frei wöh-
t e n .

+r
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Domit dos Bouvorhoben reolisiert und
die Hoftunq der einzelnen Bouherren
untereinonäer so gering ols mögl ich
geholten werden konn, wurde folgen-
des Konzept gewöhlt:

l Alle Bouherren werden in ihrer Bo-
nitöt überprüft, und es ist minde-
stens die Zwischenf inonzierung ol-
ler Bouherren bis zur Fert igstel lung
des oesomten Bouvorhobens und
zum örundbuchvollzug der Auftei-
lung in Wohnungseigentum gesi-
chert.

2.  Die Zwischenf inonzierunq ol ler ein-
zelnen Bouherren und soÄit des ge
sqmten Vorhobens soll in der Wei-
se erfolgen, doß

* die zwischenfinonzierende Bonk für
ieden der Bouherren ein sogenonn-
tes,,Zwischenkreditkonto" einr ich-
tet, ouf dos sömtliche Eigenmittel
und die Mit tel  ous der Endf inonzie-
rung fließen müssen,

* die einoezohlten Eiqenmittel ouf den
Zwisctenkreditkoiten für dos Vor-
hoben gesperrt  und obgetreten
werden,

* die iewei l igen Endf inonzierungs-
gJaubiger, "soweit einzelne EnJfi-
Äonzieiunoen nicht über die
zwischenfiXo nzierende Bonk o bge
schlossen werden, durch Bonkbürg-
schoften und Pfondfreistellungsver-
oflichtunq in der Weise obqesichert
werden,äoß diese noch A'ufteilung
in Wohnungseigentum und noch
Abwicklunq des Bouvorhobens ei-
nen entsprähenden Teilbetrog ous
der Globolqrundschuld obqetreten
bekommen"und durch Veitei lung
dieser Globolorundschuld die letzt
endlich vom Einzelköufer finonzier-
te Wohnunqeinheit  nur noch mit  ei-
ner Grundsähuld in entsprechender
Höhe für den Endf inonzierungs-
glöubiger belostet sein wird,

* eine Vertrouensperson die unwider-
rufliche Vollmocht von ollen Bouher-
ren erhölt, die Zwischenfinonzie-
rungskonten für die Bezohlung ol-
ler öewerke und ol ler domit  im- Zu-
sommenhong stehenden Kosten ge-
möß dem in der Notorurkunde ver-
einborten Vertei lunqsschlüssel zu
belosten, möglicherüeise durch die

Zwischenscholtung eines gemeinso-
men Bouobwicklungskontos,

ieder der einzelnen Bouherren
ielbst dofür Sorge zu trogen hot,
doß sein ieweiliqen Zwischenfinon-
zieru ngs[onto m-it Guthoben o ufge-
fül l t  is;  und sofern dies nicht der
Foll sein sollte, selbst die wegen der
Belostuno seines Zwischenkontos
onfollenJen Zinsen zu trogen hot,

eine Globolqrundschuld zu Gunst
der zwischeif inonzierenden Bonk

om oesomten GrundstÜck einqetro-
oen"wird mit  der Moßqobeidoß
äiese noch Auftei lunf in Woh-
nunoseioentum und nqch Vol len-
dunä d"i  Bouvorhobens und somit
der Zwischenf inonzierungszeit  ouf
die einzelnen Wohnungseigentums-
einheiten zu den ieweils festqesetz-
ten Höhen verteiit und ggf.-obge-
treten wird,

ol le Bouherren im Rqhmen eines
oemeinsomen Vertroqes bei der
ävischenfinonzierendän Bonk die-
ser oeoenüber nur qesomtschuld-
neriäh"fi;r die Verlus"te hoften, die
dodurch entstehen, wenn eine der
Porteien bis zur Vol lendung des
Bouvorhobens und bis zur endgül-
t igen Auftei lung in lVohnungsei-
oäntum die Zinsen für den beon-
iprr .hten Zwischenkredit  nicht
mehr zohlen konn (wegen Able-
bens oder ober wegen Arbeitslo-
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sigkeit) oder dos oufgeteilte Wohn-
eigentum noch Eigentumsumschrei-
bung ouf diesen Bouherren in ei-
ner Versteigerung nicht den Erlös
erziel t ,  der dem Rückstond dieser
Portei bei der zwischenfinonzieren-
den Bonk g le ichkommr,

* sich im voroenonnten oemeinsomen
Vertroo d iä zwischenli no nzierende
Bonk üerpf l ichtet,  bis zum Vol lzug
der Auftei lunq in Wohneigentum
mit Eintrogunjdes iewei l igän Bou-
herren ols iewei l igen Al leineigen-
tümer einer Wohnunoseinheit  kein
Zwo ngsvol lstreckurigsverfo h ren
über dos gesomte globole Obiekt
zu betreiben (durch die zwischen-
f inonzierende Bonk betr ieben
wird),  sondern vielmehr bei Zoh-
lungsunföhigkeit  eines Bouherren
dessen Zwischenf inonzierunqs-
konto bis zu diesem Zeitpunkt w;i-
terhin zu belosten.

(Diese Ausführungen bqsieren ouf
einem Entwurf ous dem Notor iot
Jungsberger)

Probleme aus der
Sicht der Bonken

Durch die Einzelgewerkver-
gobe gibt es keine Kosten-
s icherhe i t .  D ies  konn nur
durch eine entsprechend
hohe Bonitöt  der einzelnen
Bouherren ousgeglichen wer-
den.

Durch  d ie  zu  Beo inn  n ich t
feststehenden Kosien für dqs
Bouvorhoben ist es schwierig
für d ie zwischenfinonzieren"-
de  Bonk,  e ine  Bürgschof t
oder ei ne Pfondfreiställunqs-
erklörung on ondere endf i-
nonzierende Bonken zu ge-
ben. Dorous folgt, doß nor-
molerweise die Endf inonzie-
runo erst bei  Ferf iostel luno
d"s"obiektes erfolgän ko n n]
sofern sie nicht bei der zwi-
schenf inonz ie renden Bonk
erfolgt.

Durch die zohlreichen Kon-
ten bei der zwischenf inon-
zierenden Bonk kommen Hy-
pothekenbonken und Bou-
sporkossen in der Reqel nicht
iÄ Frooe. do sie doräuf nicht
ousgeLgt sind.

Die zuletzt  genonnten Problem-
punkte woren fUr die meisten
Bonken so schwerwiegend, doß
sich bei einer Anfroge on etwo
25 verschiedene Geldinst i tute
nur zwei bereit erklörten, die Fi-
nonzierung durchzuführen.

;
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* Möolichst qenoue und feste Arbeits-
teilJno fesäeqen. domit Externe fe-
ste AÄprechöotin"t hoben und die
Verhondlungsportner nicht zu oft
wechseln.

* Mei lensteine fest leqen, domit  der
zeit l iche Rohmen o6sehbor ist  und
Korrekturmoßnoh men bei Zeitü ber-
schrei tunqen vorqenommen wer-
den könnän. Außärdem sollten für
Entscheidungen Endtermi ne festge-
leot werden. noch denen Anderun-
gä in der Regel nicht mehr mög-
l i ch  s ind .

Vor Beouftrqgung von Architekten
ist  zu überlegen, ob ein Proiekt-
steuerer eingesetzt wird. Dieser
konn die gruppeninternen Diskus-
sionen vorbereiten und leiten. Er un-
terstützt {und überwocht) die Archi-
tekten.

Die Mischuno von Yerschiedenen
Houstypen (Räihenhous und Eigen-
tumswohnung) innerholb eines Ge-
böudes sollten vermieden werden.

Die Kostenoufteilung für die Bou-
und Nebenkosten sol l te mögl ichst
einfoch sein und mögl ich früh fest-
qeleqt werden. Es sol l ten nur etwo
5 ueischiedene Kostenouftei lungs-
schlüssel verwendel werden.

Mögl ichst f rühzeit ig sol l te ouch ge-
prüft  werden, ob ein Generolunter-
nehmer die Wohnungen erstel len
sol l ,  do bei einer Entscheidung für
einen Generolunternehmer sehr vie-
le Dinqe onders zu behondeln sind
ols beieiner Einzelgewerkvergobe.

Die Vertei luno der Wohnunqen im
Proiekt ouf dL einzelnen rtiitbou-
leufe sol l te mögl ichst erfolgen,
wenn erst 50% der Mitbouleute vor-
honden s ind ,  dqmi t  e ine  E in igung,
wer welche Wohnunq bekommt,
noch möql ich ist .  DiJverbleiben-
den Woh"nunqen dürfen ober kei-
ne grovierend'en Möngel besitzen,
do mon sie sonst nicht weiterver-
mit teln konn.

Sonderwünsche einzelner Bouher-
ren dürfen nicht dozu führen, doß
die Wohnung dieses Bouherren
nicht mehr ouf dem ,, f reien" Woh-
nungsmorkt vermittelt werden konn.

* Die f inonziel len Verhöltnisse der
einzelnen Gruppenmitgl ieder sol l -
ten einer Vertrouensperson in der
Gruppe offenqeleqt '  werden, die
donn'ouch toät"t  äie Verhondlun-
gen mit  der oder den Bonken führt .

b
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Obwohl lout Microcensus fost ein Vier-
tel  der Münchner Bevölkerunq ohne
Auto lebt, bieten weder StodtpTonung
noch Wohnungswi rtschoft Kbnzeptä
on, die den spezifischen Bedürfnissen
dieser Zielgruppe gerecht werden.

Münchner Umwelverbönde und inter-
essierte Bürger hoben desholb im
Sommer 1995 gemeinsom die Ini t io-
tive ,,Wohnen ohne Auto" ins Leben
gerufen. lhr Ziel  ouf kommunoler Ebe-
ne ist  die Err ichtunq model lhofter ou-
tofreier Wohnquoriiere. Ein erster Er-

folo ist  ein Proiekt ouf dem Gelönde
dei ehemoligeÄ Flughofens München-
Riem, wo derzeit  4l  outofreie Eigen-
tums- und Genossenschoftswohnun-
gen entstehen. Angestrebt werden Pro-
iekte, die groß genug sind, um Syn-
ergieeffekte wirksom werden zu lossen
und bei denen Stondortvoroussetzun-
gen für outofreies Wohnen besser er-
fullt sind. Dofür bieten sich in München
die innerstödtischen Plonungsgebiete
Theresien höhe. Woldmon n-Stetten-Ko-
serne und die Ent l icklunqsochse
Houptboh nhof-Loi m-Posing oi .

Von Anfonq on hot die Ini t iot ive klor
gemocht, Joß troditionelle Verkehrs-
beruhigungskonzepte, die den Auto-
verkehr in Wohnqebieten lediolich ver-
longsomen rnds t " l lp la tze"on den
Röndern der Siedlunoseinheiten on-
ordnen, keine Lösung"sind.

Ziel  der Plqnuno muß vielmehr eine
,,Stodt der kurze"n Wege" sein, in der
olle wichtigen Orte ohne Auto erreich-
bor sind und nur noch oerinoer Bedorf
on privoter Kfz-Nutzuig bäteht, der.
durch Gemeinschoftsoutos oboedeckt
werden konn. In die Plonunq iür outo-
freie Wohngebiete sollen die"E#o hrun-

gen der Menschen einfließen, die teil-
weise schon seit  v ielen Johren in sehr
untersch ied l ichen Lebenssituot ionen
ohne eigenes Kfz wohnen.

Die lnitiotive ,,Wohnen ohne Auto" ver-
steht s ich doher ols Ansprechportner
für Wohninteressenten und Bouhöqer.
Pol i t ik und Verwoltuno. Eine wichioä
Aufgobe sieht s ie doän, Erfohrrngän
ous onderen Stödten und die Erkennt
nisse der oktuellen Fochdiskussion zu
vermitteln.

Von der Londes- und Bundespolitik for-
dert , ,Wohnen ohne Auto" die Ande-
rung der plonungsrechtlichen Rohmen-
oeorngungen.

Vor ol lem die in den Londesbouord-
nungen veronkerte Stel lplotzpf l icht
steht einer zei tqemößen, on der Re-
du ktion des Kfz--Verkeh rs orientierten
Stodtplonung im Wege und führt  in
der Proxis zur Quersubvent ionierunq
der Stel lplötze über den Wohnungi-
preis.  Sie muß durch Regelungen er-
setzt werden, die Wohnungsbou und
lnfrostruktur für den Autoverkehr ent-
koppeln und eine verursocherqerechte
Kosienzuord n u ng sicherstelle"n.

freundl iche Überlossung des Plones
der Messestodt Riem. Diese Dokumen-
tot ion wurde ermögl icht durch f inon-
zielle Unterstützuno der Londeshouot-
stodt München. Refärot für GesundhLit
und Umwelt .

München im September 1999

I
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,,Wohnen ohne Auto"

Eine Gemeinschoftsini t iqt ive
Münchner Umweltverbönde:

Al lgemeiner Deutscher
Fohrrodclub e.V.
Bund Noturschutz in Boyern e.V.
Gesundheitsloden Münihen e.V.
Green City e.V.
STATTAUTO Mü nchen Co r-Sho ri nq
Verkehrsclub Deutschlond e.V

$4mmfmf;qfx

,,Wohnen ohne Auto"
c/o VCD
Geyerstr. 15
80469 München
Te l .  089 -20  1 l  B9B
F o x 0 8 9 - 2 0 1 5 3 , | 3
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Münchner Forum/ Initiative
"Wohnen ohne Auto"

(Hrsg.):

Bauen für dieZukunft:
mobil - flexibel - autofrei

!

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

Autofreies Wohnen ist machbar. Dies zeigen konkrete, in
Realisierung befindliche Projekte, über die von Experten
bei einer Tagung im Herbst 1997 in München berichtet
wurde. Die als Dokumentation vorliegenden Beiträge der
Fach leute aus Plan u n g, Woh n u n gswi rtschaft, Verwaltu n g
und Recht zeigen: entscheidend sind die gründliche Ana-
lyse der Bewohnerwünsche, Sorgfalt bei der Standort-
wahl und ein Marketingkonzept, das den hohen Wohnwert
und die städtebauliche Qualität bei gleichzeitiger Kosten-
ersparnis herausstellt. Die Beiträge machen aber auch
den Reformbedarf im Planungsrecht deutlich und enthal-
ten praktische Tips zu Finanzierungsmodellen, zur recht-
l ichen Ausgestaltung und zum Umgang mit Behörden'

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

Bezugsadresse:
,,Wohnen ohne Auto" c/o VCD, Geyerstr. 15,
80469 München

Preis: DM 1 0,- zzgl. Porto u. Versand b


