< IAMTEVARTIERE. Frojekientwicklungsiirmen haben trrfolg mit autofreien Wohnsiedlungen

Wohnen, wo Kinder auf Strafien spielen

In Koln steht

Autoverzicht im
Grundbuch

KOLN. Die rechtliche Ausgestal-
tung autofreier Sicdlungen ist kom-
pliziert. Denn das deutsche Baurecht
schreibt vor, dass jedes Grundstick
verkehrlich erschlossen ist: Vor al-
lem muss dic Erreichbarkeit fiir Ret-
tungsfahrzeuge gewiheleistet sein®,
prizisiert Michael Uechtritz, Ex-
perte fiir difentliches Bau- und Pla-
nungsrecht in der Stuttgarter An-
waltskanzlei Gleiss Lutz. Uberdies
gibt esin allen Landesbauordnungen
die Pflicht zum Bau von PKW-Stell-
plitzen: Wic viele dies mindestens
scin miissen, differiert nicht nur lin-
derweit, sondern auch von Kom-
mune zu Kommune. Die Stellplatz-
Quoten zu reduzieren, erliutert
Uechtritz, sei planungsrechtlich
grundsitzlich moglich. Fiir weitge-
hende Rechtssicherheit sorgt dabei
seit Anfang 2002 ein Urteil des Ober-
verwaltungsgerichts Miinster, das
erstmals die rechtliche Zulissigkeit
von autofreien Wohnbauvorhaben
bestitigt (OVG NEW 7a D 6/00.NE).

Eniffliger scheint die juristische
Lasung der Frage, wic cine autofreie
Siedlung dauerhaft autofrei bleiben
kann. In der Mchrzahl der Fille ge-
schieht dies iiber privatrechtliche Zu-
satzvereinbarungen zum Kauf- oder
Mietvertrag. Darin verpflichten sich
Grundstiickskiufer und Mieter, auf
ein Privatfahrzeug zu verzichten
—oder nur dann eines anzuschaffen,
wenn es das vorhandene Kontingent
an Stellplitzen zulisst. Ausgeschlos-
sen ist generell der Bau von Stellplit-
Zen auf dem eigencn Grundstiick.
wsolche Vertriige haben den Nach-
teil, dass nur der jeweilige Eigentii-
mer, nicht aber ein miglicher Rechts-
nachfalger daran gebunden ist*, sagt
Giinter Brambring, Notar in Kéln.
Erstmals wurde daber beim Projekt
inder Domstadt der Verzicht auf das
Auto ,dinglich” im Grundbuch abge-
sichert. , Der Vorteil der so genann-
ten Dienstbarkeit ist, dass sie sich auf
ein Grundstiick, nicht auf eine Per-
son bezieht”, erliutert der Notar, Die
Verpflichtung, im Wohngebiet weder
mit dem Privatauto zu fahren, noch
zu parken, noch die Garage am Haus
zu bauen, gilt damit zeitlich unbe-
grenzt auch fiir jeden kiinftigen Fi-
gentiimer. Mieter schlicflich werden
per Mietvertrag auf den Autover-
zicht werpflichtet, ansonsten droht
die Kiindigung. .Dies sollte aller-
dings an prominenter Stelle im Miet-
vertrag auftauchen und von vornhe-
rein mit unterschrieben werden®,
sagtder Kilner Rechtsanwalt Alexan-
der Buchhcit. wik
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Das Auto ist das Lieblingskind der
Deutschen. Wer auf den fahrbaren
Untersatz verzichtet, so die landliu-
fige Vorstellung, tut dies gezwunge-
nermalen - etwa weil ihm das Geld
fiir den Unterhalt fehlt oder er zu alt
zum Fahren ist. Trifft beides nicht zu,
dann muss es sich um einen Skobe-
wegten Uberzeugungstiter handeln.

Zu den bevorzugten Kunden von
Bautriigern und Vermietern zihlt we-
der die eine, noch die andere
Gruppe. Das Einfamilienhaus ohne
Garage oder Carport und die Eigen-
tumswohnung ohne Stellplatz in der
Tiefgarage gelten gemeinhin als un-
verkiuflich. Und wer seinen Mietern
gleich den passenden Dauerpark-
platz mitliefert, ist gegeniiber dem
stellplatzfreien Konkurrenzangebot
fein raus. Uberdies verlangen Kom-
munen bei Meubauprojekten seit je-
her den Nachweis, dass auch ans . hei-
lige Blechle® gedacht wurde: Wer kei-

nen Stellplatz mitliefert, muss ihn £

tcuer ablosen. Viele Griinde also 3
sprechen gegen das autofreie Woh- 3
nen. Ein Bautriger in K6ln will nun E
beweisen, dass das Konzept sehr
wohl funktioniert - und auch wirt-
schaftlich zum Erfolg werden kann.

»Das herkbmmliche Bautrigerge-
schift hat sich verschoben®, erklirt
Markus Schwerdtner, Geschiftsfilh-
rer des Kélner Immobilienentwick-
lers Kontrola. Das Wohnen auf der
griinen Wiese vor der Stadt habe in-
zwischen selbst bei jungen Familien
deutlich an Attraktivitit eingebiift.
JManbleibt im Zweifcl licher Mieter
in der Stadt, als ins Eigenheim in ci-
nem  Vorort zu  ziehen®, sagt
Schwerdtner. Und wer citynah cin Ei-
genheim oder eine Wohnung kaufen
will, muss entweder Abstriche ma-
chen, lange suchen oder tief in die Ta-
sche greifen: Denn dic Anspriiche an
ein ruhiges, mglichst griines Wohn-
umfeld haben sich nicht gedndert,
beides in einer Stadt zu finden,
gleicht indes der Quadratur des Krei-
s5es,

Mehrere Bewohner
teilen sich ein Auto

«Wir wollen diese Nische bedienen®,
verrit Eontrola-Chef Schwerdtner
seine Strategie. Auf dem Gelinde ci-
nes ehemaligen Eisenbahnausbesse-
rungswerks im Kélner Stadtteil Nip-
pes entsteht daher unter dem Namen
wStellwerk 60% die derzeit grofite pri-
vat finanzierte autofreic Siedlung
Deutschlands. Bereits mehr als 50
Einfamilienhiuser sind verkauft, Wei-
tere Hiuser seien bereits peplant.

Aut dem Geldnde elnes ehmaligen Eisenbahnausbesserungswerkes in Kaln entsteht ein autafreies Quartier,

Und mit dem Verkauf der Eigentums-
wohnungen ist der Projektentwick-
ler auch zufrieden. Mit Quadratme-
terpreisen von rund 2 200 Euro sei
man kein Billiganbicter: ,Wir miis-
senauch nicht {iber den Preis verkau-
fen, die Nachfrage ist rege genug®,
freut sich Schwerdtner.

Und das, obwohl auf dem rund
vier Hektar groBen Gelinde kiinftig
Autos weder fahren noch parken diir-
fen = ausgenommen ist nur der so ge-

nannte Blinklichtverkehr®, also Poli-
zel, Rettungsfahrzeuge oder Miillab-
fuhr. Fiir die 400 Haushalte, die es
hier cinmal geben wird, stchen ge-
rade cinmal 80 Stellplitze im eigens
errichteten Parkhaus auferhalb des
Wohnbereichs zur Verfiigung. So
will es die Vorgabe der Stadt. Viele
der kiinftigen Haus- oder Wohnungs-
besitzer werden tatsichlich auf ein ei-
genes Auto verzichten miissen. Ab-
hilfe schafit der ortsansfssigen Car-

Sharing-Anbieters Cambio, der in ei-
ner Station im Quartier voraussicht-
lich zehn Pkws anbieten wird.

JFir die meisten Entscheidungs-
trdger in kommunalen Verwaltungen
und in der Immobilienwirtschaft ist
nur schwer vorstellbar, dass es aus-
reichend Menschen gibt, die dazu be-
reit wiren", erklirt Henrik Freud-
mann vem nordrhein-westfilischen
Institut fiir Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung (KLS) in Dort-

Bremen

Migter von 23 Mitte
der S0er-Jahre fer-
tig gestellten Genos-
senschaftswehnun-
gen inder Neustadt
verzichten vollstan-
dig auf das eigene
Auto. Stellplatze
sind nicht vorhan-
den,

Freiburg-Vauban
Der Stadtteil beher-
bergt ein, .autoredu-
ziertes” Wohnviertel
auf einem ehemali-
gen Kasernenge-
lande: Das Parken
ist nurin Quartiers-

garagenam Rand
der Siedlung még-
lich, Autofreies Woh-
nen ist auch ohne Er-
werb eines Stellplat-
zes maglich,

Hamburg

Die Nutzer der 111 au-
tofreien Miet-, Ge-
nassenschafts- und
Eigentumswohriun-
genin der Saarland-
straBie verzichten
vertraglich festge-
schrieben auf das gi-
gene Auto,

Kassel
Entlang eines als

FuBgangerzons aus-
gewiesenen Ab-
schnittes der Chris-
tophstrale liegen
65 autofreie Miet-
und Eigentumswoh-
nungan,

Koln-Nippes

Im Stellwerk 60, ei-
nem ehemaligen Ei-
senbahnausbesse-
rungswerk, leben
400 Paare und Fami-
liers in Eigentums-
und Mistwohnungen
sowie in Einfarmilien-
hausern, Auf dem
Gelande seinur
<Blinklichtverkehr”

zugelassen, sagt der
Initiator und meint
damit Rettungs-
dignste, StraBenrei-
nigung und Mullab-
fuhr. Im Parkhaus
am Rande des Gelan-
des gibt es 80 pri-
vate Stellplatze. Der
Verzicht auf Autover-
kehrim Wohngebiat
und auf Garage ader
Stellplatz am Haus
stahtim Grundbuch.

Miinchen-Riem
Ein neues Wohn-
quartier auf dem
ehemaligen Flugha-
fengeldnda Riem

wurdaverkehrsarm
konzipiert. For 28
Genossenschatts-
wohnungen steht
eine reduzierte Zah|
an Steliplatzen zur
Verfiigung, Der Ver-
zicht auf das Auto
istvertraglich festge-
schrieben.

Mlinster-Geist
Inder Gartensied-
Iung WeiBenburg
steht fir 196 Sozial-
und Eigentumswoh-
nungen nur eine re-
duzierte Anzahl von
Steliplatzen zur Ver-
fiigung.

mund die geringe Zahl vergleichba-
rer Projekte in Deutschland (s. ,Die
Pioniere"). Anfang der 1990er-Jahre
hatten Stadtplaner und Interessicrte
das Thema ,attofrel wohnen® eupho-
risch in Angriff genommen. , Quanti-
tativ ist bisher tatsichlich relativ we-
nig dabei herausgekommen®, sagt
der Forscher. Gerade eine gute Hand
voll Projekte sind in mehr als einem
Jahrzehnt realisiert worden und fast
alle gehen auf die Initiative interes-
sierter Biirger zuriick, die sich in Ar-
beitskreisen , Autofreies Wohnen® zu-
sammengeschlossen hatten.

Anfingliche Zweifel am
Erfolg sind verflogen

Die Abstimmungsprozesse mit den
zustiindigen Baubehdrden, die Suche
nach ernsthaft interessierten Mit-
streitern und schlieflich die Finan-
zierung der Projekte dauerten zu-
meist Jahre und fithrten nicht in je-
dem Fall zum Erfolg. S0 scheiterte
das Bremer Projekt Hollerland" an
dem wenig geeigneten Standort; in
der Minsteraner WeiBenburgsied-
lung waren die - nach fast zehn Jah-
ren Planung - fertig gestellten Miet-
wohnungen zwar rasch vermietet,
filr die geplanten Eigenheime indes
fehlte jede Machfrage,

Durchweg erfolgreicher waren
die genossenschaftlich organisierten
Projekte. Dic erst 1993 gegriindete
Miinchener  Wohnungsgenossen-
schaft Wogeno e.G. etwa bietet im
neuen CQuartier Messestadt Riem®
im Osten der Stadt 28 ,.autofreie*
Wohnungen an. , Weil wir nur sechs
PEW-Stellplitze vorhalten miissen,
konnten wir die eingesparten finan-
ziellen Mittel in die Wohnqualitiit ste-
cken®, sagt Wogeno-Vorstand Heike
Skok. Die Gebiude entsprechen dem
Niedrigenergichaus-Standard, verfii-
gen tiber FuBbodenheizung und ¢i-
nen Aufzug, ein GroBteil der Woh-
nungen ist barrierefrei. , Wir wiirden
jederzeit wieder ein solches Projekt
in Angriff nehmen, die Nachfrage ist
da*, versichert Skok.

Indes gibt der Kélner Schwerdt-
ner anfingliche Zweifel am Erfolg zu:
wWir haben zuniichst nur eine Op-
tion auf das Grundstiick erworben,
um mbgliche Verluste in Grenzen zu
halten.” Angesichts von 100 000 Kal-
ner Haushalten ohne Auto sei er opti-
mistisch gewesen, ,dass darunter 100
oder 200 Menschen sind, auf die un-
ser Angebot passt.”
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Leerstand sinkt fast nur in
Top-Immobilien

Der Buroleerstand in den fanf deut-
schenmmobilienhochburgen (Ber-
lin, Diisseldorf, Frankfurt, Ham-
burg, Minchen) wird im zweitan
Halbjahr 2006 um 420 000 Qua-
dratmeter (gm) abnehmen. Rund
80 Prozent des Rickgangs werde
aufso genannte A-Flachen, also
auf gut ausgestattete Boros, entfal-
len, erwartet das Immehilienbera-
tungsunternehmen Jones Lang La-
salle (JLL). Laut JLL standenin
denersten sechs Monaten 7,7 Mill,
gm leer oder wurden zur Unterver-
mietung angeboten. Mur 40 Pro-
zent dieser Fldchen gehérten zur
A-Kategorie, | rrl

LB-Immo-Invest-Fonds kauft
US-Einzelhandelsimmobllie
Der GLL BVK Intermationaler |m-
mobilizn-Speziallonds hat ein Ein-
zelhandelsobjekt im Osten von
San Francisco gekauft. Das Investi-
tionsvolumen betrage 31 Mill. Dol-
lar, teilte die den Fonds verwal-
tende LB Immo Invest mit, | rrl

Norddeutsche Vermdgen
stoppt Vertrieb von US-Fonds
Norddeutsche Vermtigen, ein An-
bigter geschlossener Fonds, hat
denVertrieb ihres NV Real Estate
Fund 1Chicago” ausgesetzt. Der
Branchendienst Kapital-Markt in-
tern” sieht Probleme mit Ankerrnia-
ter Playboy. Laut Norddeutsche
Vermdgen fohrt die Verlingerung
des auslaufenden Mietvertrags mit
einer geringeren Miete, aber einer
langeren Laufzeit als erwartet zu
niedrigeren Einnahmen. Institutio-
nelle Investoren seien am Einstieg
inden Fonds interassiert. | rrl

Real L.S. baut mit Kai18
Sandvik-Niederlassung
BayernLB-Tochter Real 1.5, und
Projektentwickler Kai 18 erstellen
die neue deutsche Hauptniederlas-
sung des schwedischen Werk-
zeug- und Maschinenbau-Kon-
zerns Sandvik in Disseldort. Ne-
ben zwei Neubauten werde ein be-
stehendes Gebauda renoviert,
teilte Real |.S, mit und bezifferte
das Investitionsvolumen auf rund
20 Mill. Euro. Die Fertigstellung ist
fir Marz 2008 vargesehen, | rrl

Boetzelen Rhein-Main-Hypo
kauft SB-Markte

Die Boetzelen Rhein-Main-Hypo
Vermogensverwaltung hat sechs
SB-Markte for 14,5 Mill. Euro ge-
kauft. Diz Mietertrage der zwi-
schenelf und 15 Jahren an deut-
sche Discounter vermieteten Ob-
jekte witrden in mittlerweile zwei
barsennotierten Hypothekenanlel-
henverbrieft, kindigte Boatzelen

I an. | rrl



