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Am Ende

Text: Andreas Merz

Gerade mal sechs Bewohner der Senioren-
wohngenossenschaft Pestalozzi in Muttenz
BL besitzen ein Auto. Dennoch gibt es in der
Uberbauung, die 24 Wohnungen umfasst,
nicht weniger als 34 Parkplatze. «Die Gemein-
de hat die Moglichkeit, bei Alterswohnungen
weniger Parkraum vorzuschreiben», erklart
Jorg Hiibschle von der Bau- und Verwaltungs-
genossenschaft Wohnstadt, die das Baupro-
jekt geleitet hat. «Das hat sie allerdings nicht
getan.»

Bezogen wurde die Siedlung im Februar 2002.
Schon in der Planungsphase war bekannt,
dass nur wenige Parkplatze notig sein wiir-
den, wie Genossenschaftsprasident Hermann
Bernhard erkldrt. Laut Bauverordnung miis-
sen im Baselbiet 1,3 Abstellpldatze pro Woh-
nung erstellt werden, im Falle der Genossen-
schaft Pestalozzi waren es also 32 Platze
gewesen. Die Quote von 1,3 kann laut dem
kantonalen Bauinspektorat in begriindeten
Féllen auf maximal 0,8 reduziert werden.

PARKRAUM STATT GRUNRAUM

Doch die Gemeinde Muttenz verlangte 37
Platze, laut Hermann Bernhard mit der Be-
griindung, dass in den beiden Gebduden zu-
sdtzliche Gdste- und Mansardenzimmer zur
Verfligung stehen. Schliesslich konnte man
sich auf 34 Pldtze einigen. Der Muttenzer Bau-
verwalter Christoph Heitz begriindet diese
harte Linie mit dem Argument, die heutigen
Alterswohnungen miissten nicht bis in alle
Ewigkeit als solche genutzt werden: «Und im
Nachhinein kann man keine zusatzlichen
Parkplatze mehr erstellen.» Heitz war noch
nicht im Amt, als mit der Genossenschaft
Pestalozzi verhandelt wurde. Er unterstiitzt
jedoch den Entscheid: «Wenn dieses Beispiel
Schule macht, haben wir bei steigender Mo-
bilitat langfristig die Strassen mit Autos voll-
parkiert.»

Doch wo sollte die Genossenschaft die 34
Parkplatze unterbringen? Eine Tiefgarage kam
nicht Frage: «Wir hatten sonst eine zusatz-
liche Million Franken in den Voranschlag
aufnehmen miissen», erkldrt Bernhard. Mit
einem Kniff wurden schliesslich zwolf Platze
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Parkpldtze sind ein wichtiger Kostenfaktor

zahlen die Mieter

Wer Hauser baut, muss auch fiir Parkpldatze sorgen — egal, ob die
spdteren Bewohner Autos besitzen oder nicht. Doch die Vermietung
uiberzdhliger Parkplatze kann zum Problem werden. Wer am Ende dafiir

zur Kasse gebeten wird, sind die Mieter.

sozusagen zum Verschwinden gebracht. Jorg
Hiibschle: «Wir haben jene Parkplatze, die so-
wieso nie benutzt werden, auf einen Kiesplatz
in den Innenhof verlegt.» Sechs weitere Plat-
ze wurden als {iberdachte Carports erstellt,
die restlichen 16 mussten vor dem Haus an-
gelegt werden. Zusétzliche Kosten seien den
Bewohnern damit nicht entstanden, erklart
Bernhard. «Aber statt einem Griinstreifen ha-
ben wir jetzt <toten Raum> vor den Hausern.»

TEURE TIEFGARAGE
Sehr viel teurer hétten iiberzahlige Parkplat-
ze fiir die kiinftigen Mieter der Uberbauung

Die Seniorengenossenschaft Pestalozzi in Muttenz BL
musste Parkpldtze bauen, die sie nicht braucht.

Nun stehen die bekiesten Flidchen im Innenhof leer,
wertvoller Griinraum geht verloren.

Margrethenhof in Ballwil LU kommen kdnnen.
Weil das Projekt in einer Schutzzone liegt,
miissen samtliche Parkpldtze unterirdisch er-
stellt werden, wie der Treuhdnder Beat Bach-
mann als Mitglied des Planungsteams erklart.
Bachmann hat im Rahmen der Recherchen fiir
ein Referat beim Verein Autofrei Wohnen Zug
die Erstellungskosten fiir Parkpldtze berech-
net: Ein Platz in einer Einstellhalle kommt
nach seiner Einschdtzung auf mindestens
30 000 Franken zu stehen, ein oberirdischer
Parkplatz ist rund zehnmal giinstiger.

Fiir den Margrethenhof hitte ein Platz rund
35 600 Franken gekostet. Im Fall einer Vermie-



Die Genossenschaft Drei Birken in Muttenz BL hatte
Gliick: Sie konnte die liberzédhligen Pldtze in der
Tiefgarage der neuen Alterssiedlung schliesslich
fremdvermieten.

tung ware der Zins bei 188 Franken gelegen.
In der Umgebung werden allerdings Platze
fiir rund 9o Franken feilgeboten. Das hatte fiir
die kiinftigen Bewohner zur Folge, dass ihre
Wohnungsmieten um 15 Prozent gestiegen
wadren. «In dieser Form ist das Projekt nicht
realisierbar», stellt Bachmann fest. Weil es in
der Kompetenz der Gemeinde liegt, die Zahl
der Parkplatze herabzusetzen, wurde nun ein
Vertreter des Gemeinderats ins Planungs-
team aufgenommen.

STRENGE AUSLEGUNG

In Ballwill werden laut dem kommunalen Bau-
reglement pro Wohnung zwei Abstellpldtze
verlangt. Im Kanton Baselland ist die Situa-
tion anders: Die geforderten 1,3 Parkpladtze
pro Wohnung sind vom Kanton vorgeschrie-
ben. Bei Alterswohnungen kann diese Zahl
«fallweise» reduziert werden, wie es in der
Verordnung zum Baugesetz heisst. Laut Ra-
phael Burkolter vom Bauinspektorat liegt die

Beat Bachmann ist Treuhdnder in Ballwil LU.
Er ist unter anderem als Berater von vorwie-
gend gemeinniitzigen Wohnbautrdgern tatig
und hat sich intensiv mit der Frage der Kosten
von Parkraum befasst.

wohnen extra: Parkpldtze in Einstellhallen
konnen meist nicht zu Preisen vermietet wer-
den, welche die Erstellungskosten decken.
Kann man also sagen, dass der Parkraum von
den Mietern finanziert wird?

Beat Bachmann: )a, das ist so. Und zwar von
allen Mietern, also auch von jenen, die gar
kein Auto haben.

Der Landanteil ist bei Parkpldtzen ein wichtiger Kosten-
faktor. Die selbstverwaltete Siedlung Schauburg in
Hiinenberg ZG besitzt sowohl unterirdische Parkpldtze
wie auch solche auf dem Dach der Einstellhalle. Ohne
Landanteil kommen die Pldtze auf 30 ooo statt 37 ooo
Franken zu stehen.

Abklarung fiir eine Reduktion «grundsatzlich
bei uns». Man richte sich beim Entscheid je-
doch nach den kommunalen Behdrden.

Auch die Genossenschaft Drei Birken biss sich
dabei die Zdahne aus: Sie hat in Muttenz eine
Alterssiedlung erstellt, die im Mai 2003 be-
zogen wurde. Fiir die 18 Wohnungen musste
die Genossenschaft 18 unterirdische Park-
platze erstellen, dazu kamen sechs ober-
irdische Besucherpldtze, wie Verwalter Karl
Martin erldutert. «Wir konnten damals nach-
weisen, dass sechs Pldtze {iberzadhlig
sein wiirden.» Ausserdem seien in der Umge-
bung rund 50 Parkpldtze vorhanden, und die
offentlichen Verkehrsmittel befanden sich nur
50 Meter weit entfernt. «Diese Argumente
haben bei der Gemeinde nichts genutzt»,
so Martin.

SCHWIERIGE BERECHNUNG
Immerhin konnen die sechs Parkplatze heute
fiir je 120 Franken vermietet werden. Die Art

Angenommen, eine Genossenschaft mochte
vollstdndig auf Autos und Parkpldtze ver-
zichten: Warum sperren sich die Behorden
dagegen?

Einerseits sind da natiirlich die Bauvorschrif-
ten. Wenn es um den Ermessenspielraum der
Behorden geht, wird mir meistens gesagt:
«Die Leute haben doch einfach Autos.» Die
Behorden gehen davon aus, dass auf einen
Haushalt zwei Autos kommen. Sie sind sich
einfach nicht bewusst, dass es Leute gibt, die
weder ein Auto haben noch eines haben wol-
len. Oder die zugunsten einer tieferen Miete
und eines attraktiver gestalteten Aussen-
raums gerne auf ein Auto verzichten wiirden.

Wire es denn aufgrund der gesetzlichen Be-
stimmungen iiberhaupt moéglich, vollstandig
auf Parkpldtze zu verzichten?

Ja, das ware kein Problem. Im Kanton Luzern
ist in den kommunalen Bau- und Zonenord-

des Objekts habe dies erleichtert, meint Mar-
tin: «Die Tiefgarage ist klein, hell gestrichen
und wird vor allem von dlteren Bewohnern
benutzt.» Ob der Mietzins die Erstellungskos-
ten deckt, weiss er jedoch nicht. Laut Patrick
Widmann, der bei der Generalunternehmung
Mobag fiir den Bau zustdndig war, kam ein
Parkplatz auf vergleichsweise tiefe 20 ooo
Franken zu stehen.

Die Berechnung der Kosten eines Abstellplat-
zes ist allerdings kompliziert: «Es gibt dazu
keinen Schliissel», erklart Beat Bachmann.
Dass zum Beispiel bei Aussenparkplatzen der
Wert des Landes miteinbezogen werden
miisste, scheint auf der Hand zu liegen, wird
aber nicht in jedem Fall so praktiziert. Zum
Beispiel bei der selbstverwalteten Wohnsied-
lung Schauburg in Hiinenberg ZG, die 1997
erweitert wurde. Ein Teil der Parkpldtze kam
unter den Neubau zu liegen, der andere Teil
auf das Dach der bestehenden Einstellhalle.
Weil kein Landanteil berechnet wurde, koste-
te damit ein Platz knapp 30 ooo Franken. In-
klusive Land ware er auf 37 ooo Franken zu
stehen gekommen, wie Bachmann ausge-
rechnet hat. Die freien Parkplatze konnen
deshalb verhdltnismdssig teuer vermietet
werden.

PROBLEM GRATISPARKPLATZE

Bachmann weist aber auch auf die Leer-
standsquote von fiinf bis zehn Prozent hin:
Sie habe damit zu tun, dass in unmittelbarer
Ndhe Gratisparkpldtze liegen. Die Frage, ob
{iberzdhlige Pflichtparkplatze kostendeckend
vermietet werden kénnen, hangt damit stark
vom Angebot in der Umgebung ab. Gibt es in
der Nachbarschaft kostenlose Pldtze oder ist
das Zinsniveau tief, haben die Mieter de
Siedlung das Nachsehen. wohnenextra

nungen festgehalten, dass eine Ersatzabgabe
verlangt werden kann, wenn die Erstellung
von Parkraum aus zwingendem Grund nicht
moglich ist.

Die Vermietbarkeit der iiberzdhligen Park-
pldtze einer Siedlung hdngt vom Park-
raumangebot in der Umgebung ab. Dieses
ldsst sich von den Mietern nicht beeinflus-
sen. Wie konnte dieses Problem geldst wer-
den?

Mit politischer Arbeit, eindeutig. Man muss
Druck machen, dass in einer Gemeinde oder
Stadt samtliche Parkpldtze bewirtschaftet
werden. Ich bin ja selbst nicht anders: Wenn
ich an einem Ort etwas kostenlos erhalte, fiir
das ich anderswo bezahlen muss, wahle ich
die Gratisvariante. Offentliche Parkplétze
miissen etwas kosten. Dann kommt vielleicht
auch bei weniger kritischen Personen ein
Umdenken in Gang.
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