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Selbstverwaltung

: Ferenc Hamza

Der Davidsboden -
Siedlung mit vielen
griinen Winkeln im
sonst wenig attraktiven
St. Johannquartier.

Ein innovatives Wohnmodell im Riickblick

Lernen vom Davidsboden

«Viel Freiheit und Spielraum: mit dieser Vision sind wir Mitte der

Achrtrz?ijgﬁerjahre in die Uberbauung Davidﬂsrbroden in Basel gestartet.

Wir woll;[en eine neue Wohnform rea'l'isieren, die den Mietern

grosAsé“Eigenverantwortung einrdumt und sich dem Ziel des Wohn-

eigentums nahert.»

VON SusaNNE Gysi* B Die Uberbauung, von
der Christian Felber, Direktor der Christoph
Merian Stiftung in Basel, spricht, steht im
immissionsbelasteten St. Johannquartier,
auch «Scherben- oder Durchzugsquartiers»
genannt, wegen der vielen wenig komforta-
blen Kleinwohnungen. Wer dort wohnt, ist oft
jung, auslandischer Herkunft, lebt allein oder
zu zweit — und zieht wieder weg, sobald es
die finanzielle Situation erlaubt oder sich
Nachwuchs meldet.

Im Davidsboden hingegen leben heute in
zwei von drei Wohnungen Familien mit Kin-
dern. Zwei Drittel der 360 Bewohnerlnnen
sind im Besitz des roten Passes; 17 weitere
Nationen sind mit 1 bis 36 Personen vertre-
ten. In den beiden griinen Innenhdfen treffen
sich nebst 140 Siedlungskindern und -ju-

gendlichen auch zahlreiche ihrer Spielkame-
radinnen aus dem Quartier. Andere Freirdu-
me fiir Kinder sind dort kaum zu finden

INNOVATIV UND «KUNDENORIENTIERT». Lang-
fristige Vermieterinteressen wahren und zu-
kiinftige Bewohnerlnnen mitreden lassen bei
Grosse, Grundriss und Ausstattung ihrer
Wohnung — garihre Nachbarn im Haus selber
auswahlen und ihre Siedlung gemeinsam
verwalten —, kann das gut gehen? Die Antwort
ist ja, sofern beide Seiten partnerschaftlich
miteinander umgehen und eine gute Kon-
fliktkultur entwickeln, denn heute sind Inno-
vationen und «Kundenorientierung» auch im
Mietwohnungsbau gefragt.

Der Davidsboden steht fiir beides. Zweimal

hat das ETH Wohnforum im Auftrag des Bun- »»
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Die Siedlung Davidsboden wurde Mitte der Achtziger-
jahre von den Architekten Erny, Gramelsbacher,
Schneider (Basel) fiir die Christoph Merian Stiftung
und die Helvetia Patria Versicherungen entworfen.
360 Menschen leben hier in - zumindest teilweiser -
Selbstverwaltung.

Selbstverwaltung

desamtes fiir Wohnungswesen und der bei-
den Bautrdgerschaften des Davidshodens
das neuartige Wohnmodell evaluiert und ist
auf eine Fundgrube {iberraschender Erfah-
rungen und Einsichten gestossen, die auf-
horchen lassen.

MITWIRKUNGSKONZEPT SPRICHT ENGAGIERTE
MIETERINNEN AN. 15 «Hduser» mit je eigenem
Treppenhaus und flexibel unterteilbaren Ge-
schossen charakterisieren die spangenfor-
mige Blockrandiiberbauung. Dieses Konzept
ermoglichte zweierlei: Erstens konnte mit
dem Festlegen des Wohnungsmixes bis nach
der Rohbauphase zugewartet und auf die
Entwicklung der Nachfrage noch zum spat-
moglichsten Zeitpunkt reagiert werden. Heu-
te zeigt sich der langerfristige Vorteil dieses
Konzeptes, das sich die Christoph Merian
Stiftung in ihrem Siedlungsteil zu eigen
machte: Sie verfiigt mit ihren sehr gefragten

Die Projektziele im Wettbewerbs-

programm

B Wohlbefinden der Bewohnerschaft
und Identifikation mit Wohnung und
Wohnumfeld

M Vielfaltiges Wohnungsangebot fiir
unterschiedliche Bediirfnisse

B Gemeinschaftsorientiertes, mitbe-
stimmtes und selbstverwaltetes
Wohnen

M Grossziigige offentliche und halb-
offentliche Frei- und Griinflachen

M Soziodemografische Durchmischung

M Verbesserung der Wohnverhéltnisse
im Quartier

M Stabilisierung der Quartier-
bevolkerung

B Preisgiinstiges, dem Quartier
angepasstes Mietzinsniveau

Fiinfzimmerwohnungen iiber ein breiteres
Wohnungsangebot als die Helvetia Patria,
die in ihrem Siedlungsteil nur Zwei- bis Vier-
einhalbzimmerwohnungen anbieten kann.

Zweitens konnten die zukiinftigen Mieterln-
nen schon ab Baubeginn in einen von exter-
ner Stelle moderierten Mitwirkungsprozess
einbezogen werden: Sie wahlten die ge-
wiinschte Wohnungsgrosse, spielten am
Modell mégliche Grundrissvarianten durch

und hatten ein Wort bei der Ausstattung ihrer
Mietwohnung mitzureden. Das Resultat die-
ses neuen Umgangs mit der Mieterschaft
ldsst sich sehen: Weder Hochglanzprospekte
noch Inserate waren notig, um die neuen
Wohnungen zu vermieten.

Die Mieterschaft wusste durchaus mit ihren
Freiheiten umzugehen: Sie kreierte keine
schlecht nutzbaren Grundrisse, schuf im Ge-
genteil ein vielféltiges Angebot an unter-
schiedlichen Wohnungseinteilungen, das
auch zehn Jahre nach Bezug noch gefragt ist
und bisher keine baulichen Korrekturen nach
sich zog. Wer die betont einfache Grundaus-
stattung der Wohnungen — «kein Zwangs-
komfort» lautete die Devise der Bautrager-
schaft — durch Mehrausstattungen erganzen
wollte, zuséatzliche Kiichenelemente etwa
oder teurere Abdeckungen, kannte die finan-
ziellen Konsequenzen im Voraus: Der Riick-
erstattungsanspruch fiir Eigeninvestitionen

Hofgasse entlang der
Gebdudezeile zwischen
den Hofen.

betrug bei Wegzug im ersten Jahr 70% und
fiel ab dem sechsten Jahr ganz weg. Insge-
samt investierten vier Fiinftel aller Haushalte
durchschnittlich 2000 Franken in die zusétz-
liche Ausstattung ihrer Wohnung.

Heute sind sich Bautragerschaften, Architek-
ten und Bewohnerschaft einig, dass die Mie-
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termitwirkung in der Bauphase nicht nur zu
einem langfristig attraktiven Wohnungsmix
beitrug, sondern auch zu einer sehr spezifi-
schen Siedlungsqualitat, die niemand mis-
sen mochte. Weder Bautrdgerschaften noch
Nachmieterlnnen sind ausserordentliche
Kosten entstanden.

Heute gehdrt ein gewisses Ausmass an
Mitsprache bei einer Erstvermietung und
bei Siedlungserneuerungen schlicht zum
zeitgemdssen «Kundenservice». Zu fragen
ist hochstens, wie Umfang und Inhalt der
Mitwirkung im konkreten Beispiel zu defi-
nieren sind. Hier schréanken die am Davids-
boden Beteiligten denn auch ein, dass die
Qualitdt dieses neuen Vermietungskonzep-
tes auch mit etwas begrenzterer Mietermit-
wirkung nichts an Attraktivitat eingebiisst
hatte.

SELBSTVERWALTUNG KONKRET. Das was im
Davidsboden unter dem Titel «Selbstverwal-
tung» praktiziert wird, ist genau genommen
eine partielle Selbstverwaltung. Sie spielt
sich auf zwei Ebenen ab, derjenigen der fiinf-
zehn Hauser und derjenigen derganzen Sied-
lung. Pro Hausverein sind in der Regel acht
Haushalte zusammengeschlossen. |hm ob-
liegt die allgemeine Reinigung, die Regelung
der Waschkiichennutzung, einfache Unter-
haltsarbeiten und die Entscheidung tiber klei-
nere Anschaffungen im Rahmen des Jahres-
budgets. Noch mehrals das «selbstverwaltete
Putzen» schatzen die Hausvereine allerdings
das Vorschlagsrecht bei der Wahl von Nach-
folgemietern in ihren Hausern.

Diese Selbstverwaltung auf Hausvereinsebe-
ne funktioniert recht gut. Sie macht die Sied-
lung fiir viele Bewohnerlnnen attraktiv, tragt
zu grossziigiger Nachbarschaftshilfe, hoher
Konfliktlosungskompetenz und zum Ver-
standnis zwischen Bewohnern verschiede-
nersozialer und kultureller Herkunft bei. Was
hier die Bewohnerschaft ganz ohne profes-
sionelle Hilfe und materielle Unterstiitzung
an Integrationsleistung erbringt, ist beacht-
lich. Es kommt kaum vor, dass Liegenschafts-
verwalter schlichtend eingreifen miissen.
Probleme entstehen dort, wo das Engage-
ment der Mieterschaft unausgewogen ist
oder sprachliche Barrieren und kulturelle
Unterschiede die Kommunikation erschwe-
ren. In solchen Féllen etwa wiinschen sich
Hausvereinsprasidentinnen mehr fachliche
Beratung und Unterstiitzung.

BASISDEMOKRATIE MIT GRENZEN. Auch auf
Siedlungsebene ist einiges zu regeln: Voll-
versammlung, Hausvereinsprasidentenkon-
ferenz und mehrere Arbeitsgruppen kiim-
mern sich um die Gestaltung und Pflege der
Aussenrdume, die Nutzung von Gemein-
schaftsraumen und Antrége fiir grossere An-
schaffungen an die beiden Liegenschaftsver-
waltungen.

Was auf Hausvereinsebene gut funktioniert,
stosst auf Siedlungsebene an Grenzen: Das
von 68-er-Gedankengut gepragte basisde-
mokratische Modell spricht nur noch einen
kleinen Teil der Bewohnerschaft an. Werden
an der Vollversammlung gefallte Entscheide
nicht akzeptiert, fehlen ihr die Kompetenzen,
diese durchzusetzen. Manchen Bewohnerin-
nen steht das Engagement fiir konkrete Auf-
gaben ndher als die Teilnahme an Sitzungen.
Auch zeigt sich heute, dass anspruchsvollere
Hauswartfunktionen doch besser an Fach-
leute tibertragen werden. Dennoch: Am Prin-
zip der Selbstverwaltung wollen alle Beteilig-
ten festhalten, auch wenn nun Erwartungen,
Rechte und Pflichten im Davidsboden wieder
zur Diskussion stehen.

INNOVATIVE WOHNPROJEKTE BRAUCHEN INNO-
VATIVE VERWALTERINNEN. Selbstverwaltung
stellt nicht nur hohe Anforderungen an die
Kompetenzen der Bewohnerschaft. Ein part-
nerschaftliches Verhéltnis zwischen Bautra-
gern und Mieterschaft setzt auch sorgféltig
ausgewdhltes und geschultes Verwaltungs-
personal voraus. Hier sind Personlichkeiten
mit Ausstrahlung gefordert, die Bewohnerals
Kunden betrachten und die Bewirtschaftung
einer Siedlung als Dienstleistung an die Be-
wohner. «Wir Investoren haben mit dem Da-
vidshoden gelernt, mit einer anderen Art der
Bewirtschaftung und Begleitung umzuge-
heny, fasst H. R. Blochlinger, Leiter Immobi-
lien der Helvetia Patria Versicherungen, sei-
ne Erfahrungen zusammen.

WAS LASST SICH LERNEN? Erstens: Wer die
gewohnten Pfade im Wohnungsbau und der
Bewirtschaftung verldsst, tragt zur Weiter-
entwicklung der Wohnbaukultur bei — eine
Herausforderung nicht nur fiir «Alternative»,
sondern fiir alle vorausschauenden Bautré-
ger. Der Lohn? Neue Erfahrungen und Ein-
sichten sind garantiert. Innovative Projekte,
sofern klug angepackt, rechnen sich auch
finanziell und schaffen gute PR.

Zweitens: Mietermitwirkung im Wohnungs-
bau heisst Kundenorientierung. Sie ist nicht
nur bei hohem Leerwohnungshestand fiir
beide Seiten von Vorteil. Werden die Spielre-
geln klar festgelegt, profitieren Mieterlnnen
und Vermieter kurz- und mittelfristig.
Drittens: Mieterselbstverwaltung ist fir alle
Beteiligten anspruchsvoll und lehrreich. Sie
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stosst bei einem Teil der Mieterschaft in
unserem Land auf Interesse und tragt We-
sentliches zu Toleranz, Kommunikation und
Solidaritdt zwischen verschiedenen Bevél-
kerungsschichten bei. Sie bedarf der profes-
sionellen Moderation und der siedlungsspe-
zifischen Auspragung.

Viertens: Innovative Wohnprojekte sind wich-
tig. Sie bringen dann ihren vollen Nutzen,
wenn sie periodisch durch externe Fachleute
evaluiert werden. Das schiitzt vor Betriebs-
blindheit, wirft den Scheinwerfer auf die
Dynamik gesellschaftlicher Entwicklungen
und lasst andere am Erkenntnisgewinn teil-
haben. Fas

*Susanne Gysi ist Ko-Leiterin des ETH Wohn-

forums und Lehrbeauftragte am Departement
Architektur der ETH Ziirich.

Informationen

B Die Wohnsiedlung Davidsboden in
Basel, Zusammenfassung der Zweit-
evaluation acht Jahre nach Bezug,
Redaktion: Michael Hanak, Schrif-
tenreihe fiir Wohnungswesen, Band
71, Grenchen, 2001, 43 S. Autorin-
nen des ausfiihrlichen Forschungs-
berichts: Susanne Gysi, Margrit
Hugentobler, Katrin Pfaffli, Maria-
José Blass, siehe BWO-Homepage:
www.bwo.admin.ch/de/forsch/
ffr_o4.htm

B «Wohnsiedlung Davidsboden
Basel»: 20-miniitiger Videofilm
tiber die Entstehungsgeschichte
und erste Erfahrungen von Michael
Koechlin, 1992. Erhéltlich bei der
Christoph Merian Stiftung (CMS),
St. Alban-Vorstadt 5, 4002 Basel

Blick vom Balkon in einen
Innenhof.

Bis zu 140 Kinder und
Jugendliche aus der Siedlung
treffen sich in den Hofen. Dazu
kommen Spielkameradinnen
aus dem Quartier, das sonst
wenig Freirdume besitzt.
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