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1. Einleitung

Die Initianten der Wohnsiedlung Davidsboden waren ihrer Zeit voraus,

als sie sich 1985 entschieden, neue Wege im Mietwohnungsbau einzu-
schlagen. Mietermitgestaltung bezlglich Wohnungsgrundriss und Aus-
stattung beim Bezug der Wohnungen, Selbstverwaltung, hohe Wohnqua-
litat fir verschiedene Bevdlkerungsgruppen und die differenzierte Be-
ricksichtigung stadtebaulicher und sozialer Rahmenbedingungen waren
Postulate, die damals selten umgesetzt wurden. In der Siedlung Davids-
boden sollte der Versuch gewagt werden, Erfahrungen des gemein-
schaftsorientierten, mitbestimmten und selbstverwalteten Wohnens auf
eine grosse Mietliberbauung im stadtischen Kontext zu tbertragen.

Dem Bezug der Siedlung im Jahr 1991 ging ein vorbildlicher Prozess der
Zusammenarbeit zwischen den beiden Bautragerinnen, Christoph Merian
Stiftung' (CMS) und Patria Versicherungsgesellschaten zustandigen
Behorden, einer engagierten Gruppe von Quartiervertretern und den zu-
kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern voraus.

Das vielversprechende "Experiment Davidsboden" veranlasste das Bun-
desamt fir Wohnungswesen und die Forschungskommission Wohnungs-
wesen das ETH Wohnforum mit einer ersten Evaluation kurz nach Bezug
der Siedlung zu beauftragen. Die geschah in Zusammenarbeit und mit fi-

1 Die Christoph Merian Stiftung wird nachfolgend mit der Abkirzung CMS bezeichnet.

2 Die Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft Patria, Basel, gemeinsam mit der
CMS urspriingliche Bautragerin, ist auch heute noch Eigentlimerinin ihres Siedlungs-
teils. Seit 1992 werden die Immobilien der beiden Versicherungsgesellschaften Patria
und Helvetia jedoch unter dem Namen Helvetia Patria gemeinsam bewirtschaftet. Im
nachfolgenden Text wird entweder der Name Patria oder Helvetia Patria verwendet, je
nachdem, ob sich die Aussagen auf den Zeitpunkt vor oder nach 1992 beziehen.
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nanzieller Unterstlitzung der CMS. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
wurden 1993 unter dem Titel "Die Wohnuberbauung Davidsboden in Ba-
sel — Erfahrungsbericht Gber die Mietermitwirkung" in der Schriftenreihe
Wohnungswesen veréffentlichiMit der vorliegenden zweiten Evaluation
sollte die Entwicklung der Siedlung in der Nutzungsphase und die ge-
genwartige Situation auf dem Hintergrund der damaligen Ziele beschrie-
ben und neu beurteilt werden. Das Bundesamt flir Wohnungswesen be-
traute deshalb im Fruhjahr 1999 das Forschungsteam des ETH Wohnfo-
rums mit dem Auftrag, die Zweitevaluation zu konzipieren und durchzu-
fihren. Dieses Projekt wurde von den beiden Siedlungseigentimerinnen,
CMS und Helvetia Patria ideell und finanziell mitunterstuitzt.

Die vorliegende Studie ist einerseits eine aktualisierte und erweiterte
Erfolgskontrolle tber ein exemplarisches Wohnprojekt zuhanden der Ei-
gentimerinnen und des BWO. Andererseits soll sie interessierten Bautra-
gerschaften, Architektinnen und Architekten sowie 6ffentlichen und pri-
vaten Verwaltungen Erkenntnisse zur Planung und Beurteilung innovati-
ver Ansatze im Mietwohnungsbau vermitteln.

1.1 Ziele und Themen der Zweitevaluation

Die Zweitevaluation knlpft an die Ergebnisse der Erstevaluation an, er-
weitert die damaligen Fragestellungen und setzt neue Schwerpunkte. Die
Erstevaluation sollte die Zielvorgaben fir die Siedlung und die damit
verbundenen Losungsansatze aufzeigen. Sie beschrieb die Entstehungsge-
schichte, den Planungs-, Bau- und Mietermitgestaltungsprozess und be-
urteilte die Resultate aus der Perspektive der beteiligten Personen und
Gruppen.

Die Zweitevaluation hat folgende Ziele:

1. Neubeurteilung des Erreichungsgrades der urspriinglichen Projekt-
Ziele auf dem Hintergrund der Erkenntnisse der Erstevaluation. Wiir-
digung der Qualitaten der Wohniberbauung und des Selbstverwal-
tungsmodelles wie sie sich heute darstellen.

2. Erweiterung des Untersuchungsgegenstandes der Erstevaluation auf
die Alterspension und die gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Raume
in der Siedlung.

3 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohnlberbauung Davidsboden in Basel.
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Tabelle 1 setzt die Zweitevaluation in Bezug zur Erstevaluation, indem
sie die Evaluationsthemen in einer Ubersicht darstellt und den jeweiligen
Kapiteln zuordnet.

Tabelle 1: Ubersicht Evaluationsthemen und -phasen

Thema Erstevaluation Zweitevaluation

Ausgangsl age/Entstehungspro-

zess Kapitel 1/2 Kapitel 2
Grundstiick im Baurecht Kapitel 3
Projektwettbewerb Kapitel 4
Planungs- und Bauprozess Kapitel 5
Mieterzusammensetzung Kapitel 9 Kapitel 3
Haushaltstruktur Kapitel 9 Kapitel 3
Wohnraumverteilung Kapitel 9 Kapitel 3
Siedlungsqualitaten Kapitel 11 Kapitel 4
Wohnungsqualitaten Kapitel 11 Kapitel 4
Mietermitgestaltung Kapitel 6/11 Kapitel 4
Anpassbarkeit Kapitel 5 Kapitel 4
Halboéffentliche u. Gemein-

schaftsrdume/ Nutzungen Kapitel 4
Alterspension Kapitel 4 /5
Soziale Durchmischung (Integra-

tion) Kapitel 11 Kapitel 5
Selbstverwaltung Kapitel 10/11 Kapitel 6
Zuzugsgrinde Kapitel 9 Kapitel 7
Wegzugsgrunde/Mobillitat Kapitel 7
Erstellungs-/Anlagekosten Kapitel 5/7 Kapitel 8
Verwaltungs-/Unterhaltskosten  --- Kapitel 8
Mietzinsgestaltung Kapitel 8 Kapitel 8
Beitrag zur Quartierentwicklung --- Kapitel 9
Vergleich Siedlungs-

/Quartierbewohnerschaft Kapitel 11 Kapitel 9
Integration im Quartier Kapitel 9

1.2 Zum methodischen Vorgehen

In der Zweitevaluation sollten die ausgewahlten Themenbereiche wie-
derum aus der Sicht verschiedener Akteurgruppen beleuchtet werden.
Zusatzlich zu den Bewohner/innen der Siedlung und den Vertretern der
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beiden Siedlungseigentiimerinnen, CMS und Helvetia Patria, wurden auch
die in der Erstevaluation befragten Expertinnen und Experten um ihre
heutige Beurteilung des Projektes gebeten.

In Vorabklarungen bei ausgewdahlten Schlisselpersonen wurden wichtige
Fragestellungen und Erkenntnisinteressen erfasst und erste Einschatzun-
gen und Problemsichten der Entwicklung des Davidsbodens eruiert, die
anhand einer breiteren Datenbasis tUberprift und ausdifferenziert werden
sollten. Bestehende Datenquellen, einschliesslich der von einer Bewoh-
nergruppe herausgegebenen Davidsboden Zeitung, wurden auf Hinweise
zu wichtigen Evaluationsaspekten konsultfestatistische Daten zur Ent-
wicklung der Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur, des Mobilitatsver-
haltens, der Belegungsdichten usw. und Zahlen zu Aspekten der Wirt-
schaftlichkeit (Mietzinsentwicklung, Unterhaltskosten usw.) wurden uns
von den Liegenschaftsverwaltungen der beiden Eigentimerinnen zur Ver-
figung gestellt. Ergdnzend konnte auf siedlungs- und quartierspezifische
Daten des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt zuriickgegriffen
werden.

Die Sichtweise der Bewohnerschaft wurde mittels qualitativer Methoden
erhoben. Dies deshalb, weil vor allem die vielfaltigen raumlichen, sozia-
len und wirtschaftlichen Aspekte, welche in die Beurteilung der Wohnsi-
tuation einfliessen, aufgezeigt werden sollten. Die nachstehende Tabelle
enthalt eine Ubersicht Gber die Anzahl und Art der Befragten und die
gewéahlten Befragungsinstrumente.

4 Vgl. Literatur- und Quellenangaben im Anhang.
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Tabelle 2: Art und Anzahl der Befragten

Schlisselpersonen/Experten  Bewohnerschaft Fokusgrup- Wegzuger/innen

Interviews (einzel oder zu peninterviews Telefoninterviews

zweit) Basis: Gespréachsleitfaden Basis: Gespréchsleit-

Basis: Gesprachsleitfaden faden)

Architekten Hausvereinsprasident/innen 8 weggezogene CMS-
(2 Gruppen: CMS / Helvetia Mieter/innen und 7

Ll_ggenschaftsverwaltungen, . Patria) ehemalige Helvetia
Fuhrungspersonen der Bautra- Patria-Mieter/innen

ger/Eigentiimerinnen Erstmieter/innen

damaliger & heutiger Kantons- Neuzuziigerinnen

baumeister
Arbeitsgruppe Grob
Vertreterin ehemalige Mieter-

kontakstelle Tiarkische Bewohner/innen

Vertreterin Kontaktstelle
St. Johann-Quartier

Anzahl Personen: 14 Anzahl Personen: 36 Anzahl Personen: 15

Im Weiteren fihrte das Forschungsteam anlésslich einer Besichtigung zu
Beginn der Untersuchung spontane, informelle Gesprache mit einer Reihe
von Bewohner/innen. Ausfihrlichere Informationen zur Befragungsme-
thode und Datenanalyse sind beim ETH Wohnforum erhéltlich.

5 Gruppe Gestaltung &ffentlicher Raum
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1.3 Berichtsubersicht

Kapitel 2 fasst die Ausgangslage, die damals formulierten Ziele, den Ent-
stehungsprozess und die wichtigsten raumlich-architektonischen, sozialen
und organisatorischen Eigenschaften der Siedlung zusammen.

Im Kapitel 3 vergleichen wir die sozio-demografischen Merkmale der
Bewohnerschaft, die Haushaltstruktur und die Wohnraumverteilung wie
sie sich beim Bezug und acht Jahre spater darstellen.

Im Kapitel 4 kommen erstmals die Befragten zu Wort: Sie beschreiben
und beurteilen die fur sie wichtigen Siedlungs- und Wohnungsqualitaten.
Kapitel 5 beleuchtet Aspekte der sozialen Durchmischung, den Nationa-
litatenmix und das Zusammenleben in der Siedlung.

Im Kapitel 6 dussern sich Bewohner/innen und Vertreter der Eigentime-
rinnen zu den Chancen und Schwierigkeiten, welche das gegenwartige
Selbstverwaltungsmodell bietet.

Kapitel 7 handelt von Mobilitdt und Sesshaftigkeit der Mieterschaft. Hier
werden Wohnungswechsel, Umzige und das Mobilitatsverhalten der
Mieterschaft mit Zahlen belegt und durch Aussagen von Wegzuger/innen
und Zuzuger/innen begrindet.

Im Kapitel 8 werden Fragen zur Wirtschaftlichkeit des Davidsbodens
gestellt. Die Antworten umfassen sowohl Zahlen und Fakten als auch
subjektive Aussagen verschiedener Beteiligter.

Im Kapitel 9 wird der Beitrag der Siedlung zur Entwicklung des
St. Johann-Quartiers eingeschéatzt, Veranderungen der Bevoélkerungs-
struktur in Siedlung und Quartier verglichen und die Integration der
Siedlung im Quartier diskutiert.

Kapitel 10 enthalt Schlisse sowie Empfehlungen an die Eigentiimerinnen,
die Bewohner/innen und an Fachleute aus der Praxis, die sich fur einen
zeitgemassen Mietwohnungsbau engagieren.

Im Anhang finden sich Literaturangaben und diverse Verzeichnisse.
Hinweis: Fur eilige Leserinnen und Leser fassen wir in den Kapiteln 3 bis
9 die jeweils wichtigsten Erkenntnisse am Ende des Kapitels zusammen.
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2.1 Die Ausgangslage 1985

2.1.1

Mitte der 80er Jahre steckte der Wohnungsmarkt landesweit in einer

Krise. Erschlossenes Bauland war knapp, die steigenden Bodenpreise,
Zinsen und die Baukostenlberhitzung lahmten den Wohnungsbau und
fuhrten zu massiven Mietzinssteigerungen.

St. Johann-Quartier: ein Wartesaal fir bessere Zeiten?

Anlass, die Siedlung Davidsboden in dieser Zeit zu projektieren, war ein
geplanter Landabtausch zwischen der Pensionskassenstiftung Sandoz und

der Stadt Basel. Ein friheres Industrieareal der Sandoz sollte einer neuen
Nutzung zugefithrt und im BaureéHiir Wohnungsbau abgegeben wer-
den.

Das Areal liegt im nordwestlichen Teil der Stadt Basel im St. Johann-
Quatrtier. Als traditionelles Mieter- und Arbeiterquartier zeichnet es sich
durch eine hohe Bebauungs- und Wohndichte aus. Es weist recht gute
Versorgungsmoglichkeiten und eine gute Anbindung an das o6ffentliche
Verkehrsnetz auf.

6 Die Stadt kann an Investoren fur die Dauer von maximal 99 Jahren Land im Baurecht
abgeben. Die Investoren entrichten der Stadt den jahrlich anfallenden Baurechtszins.
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2.1.2

2. Entstehungsgeschichte und Bau der Siedlung

Das Quartier bot damals wie heute wenig attraktive Freiflachen. Der ein-
zige grossere Park, der Kannenfeldpark, wird durch eine Bahnlinie und
Strassen vom 0Ostlichen Teil des Quartiers vollig abgeschnitten.

Abb. 1: Situationsplan mit naherer Umgebung

Kleinwohnungen mit ein bis zwei Zimmern machten 1986 fast die Halfte
aller Wohnungen im Quartier aus; in drei Viertel aller Privathaushalte
lebten nur eine oder zwei Personen. Der hohe Anteil an schlecht ausges-
tatteten Wohnungen mit niedrigen Mietzinsen erklart ein Stiick weit den
hohen Anteil an Auslander/innen und die standige Abnahme an schweizer
Haushalten. Das St. Johann-Quartier wurde zum "Wartesaal" bis zum
Umzug in ein "besseres Quartier". Haufige Wohnungswechsel waren die
Folgen.

Motivation und Interessen der Beteiligten

Die Stadt, die kunftigen Investoren und die Quartierbewohnerschaft hat-

ten unterschiedliche Beweggriinde, sich fir eine neue Siedlung im Quar-
tier einzusetzen:

Fur die Stadt stand eine Stabilisierung der Bevdlkerung durch qualitative

Verbesserungen des Wohnungsangebotes im Vordergrund. Ihr Interesse
galt deshalb einer besseren Durchmischung im Quartier und einem Nut-

zungsmix in der neuen Siedlung (Wohnungen, Kleingewerbe, Dienstleis-
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tungen, z.B. Kindergarten). Der zunehmend einseitigen Bevdlkerungs-
struktur und der Abwanderung aus dem Quartier sollte entgegen gewirkt
werden.

Die CMS hatte die Absicht, neue Wege im Wohnungsbau zu beschreiten.
Einerseits wollte sie einen Teil ihres Kapitals langfristig gewinnbringend
in Wohnbauten anlegen, die an zukiinftige Nutzungsanforderungen ange-
passt werden konnen. Andererseits wollte sie Mieter/innen vermehrte
Mitgestaltungsmdoglichkeiten bieten. Der ehemalige Direktor der CMS
beschreibt heute seine damalige Vision: "Sich dem Ziel des Wohneigen-
tums so weit wie moéglich annahern, moglichst viel Spielraum, viel Frei-
heit fur die Bewohner/innen schaffen und mdglichst wenig Bevormun-
dung."

Die Versicherungsgesellschaft Patria sah die zu erbauende Siedlung in
erster Linie als Kapitalanlage. Mit der Beteiligung an der Siedlung wollte
sie ihre Position am Standort Basel starken und dem Preisniveau des
Quartiers angepasste Wohnungen erstellen.

Die Anliegen und Interessen der Quartierbevélkerung vertrat die Interes-
sensgemeinschaft Bertramsareal (IGB)e in der IGB vertretenen Quar-
tierbewohner/innen und Kleingenossenschaften wollten die Bildung eines
Ghettos vermeiden und sich fur bessere Wohn- und Lebensbedingungen
in ihrem Quartier einsetzen.

Welche Anspriche potentielle Mieter/innen an eine neue Wohnsiedlung
hatten, ging aus einer Bewohnerbefragung hetwach Ansicht der ba-
selstadtischen Kantonsbevdlkerung fehlte es 1988 an giinstigem Wohn-
raum, insbesondere fur Familien mit Kindern, sowie an sanft renovierten
Altbauwohnungen.

7 Die Interessensgemeinschaft Bertramsareal wird im Folgenden als IGB bezeichnet.
Bertramsareal ist die frihere Bezeichnung des Grundstiicks, auf dem heute der Davids-
boden steht.

8 1988 wurden im Auftrag der Basler Zeitung 350 Kantonsbewohnerinnen und -bewohner
im Alter von 18 bis 74 Jahren zum Thema Wohnen befragt. Nach: Wohnen in Basel,
Basel 1990, 159ff.
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2.2 Entstehungsgeschichte

Der folgende Uberblick tiber die Planungs- und Bauphase von 1985 bis
1992 ermdglicht eine Einordnung der einzelnen Entscheidungsschritte.
Eine ausfuhrliche Beschreibung des Entstehungsprozesses und der Sied-
lung selbst findet sich in der 1992 im Auftrag des Bundesamtes fur Woh-
nungswesen durchgefiihrten ersten Evaluation der Siedlung.

1985 verhandelten die CMS, die Patria und die Einwohnergemeinde Basel

uber die Ubernahme des nicht mehr industriell genutzten Bertramsareals

im Baurecht.

Um Aufschluss uber die Bevdlkerungszusammensetzung und die Wohn-

situation im St. Johann-Quartier zu erhalten, erteilte die CMS der "Wohn-

stadt Bau- und Verwaltungsgenossenschaft" ein Jahr spater den Auftrag
fir eine Wohnstudié’ Im gleichen Jahr legte die IGB einen Alternativ-
vorschlag zur Wohnstudie vor. Die Erkenntnis, dass in wesentlichen

Bereichen Ubereinstimmung zur Wohnstudie bestand, fiihrte zur offiziel-

len Zusammenarbeit der drei Partner CMS, Patria und IGB.

Die Stadt Basel war bereit, das Land im Baurecht unter der Vorrausset-

zung abzugeben, dass als Grundlage fir die Projektierung der Wohnsied-

lung ein Architekturwettbewerb durchgefiihrt wurde. Damit sollte eine

Losung mit ganzheitlichen Qualitaten erreicht werden, die stadtebauliche,

architektonische und sozio-6konomische Ziele in Betracht zieht.

Mit Zustimmung des Kantons entschieden sich Patria und CMS als zu-

kinftige Bautrdgerinnen, in Zusammenarbeit mit der IGB 1986 einen

offentlichen Projektwettbewerb auszuschreiben. Er umfasste folgende

Ziele:

- Erstellung einer Uberbauung, mit der sich die Bewohner identifizieren
kénnen und in der sie sich wohl fuhlen.

- Vielfaltiges Wohnungsangebot fur unterschiedliche Bedurfnisse (2-5
Zimmer-Wohnungen).

- Ubertragung der Erfahrungen des gemeinschaftsorientierten, mitbe-
stimmten und selbstverwalteten Wohnens auf eine grosse Mietluberbau-
ung im stadtischen Kontext.

- Forderung einer grdsseren sozio-demografischen Durchmischung und
Stabilisierung der Wohnbevdlkerung im Quartier.

9 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Basel.
10 Wohnstadt Bau- und Verwaltungsgenossenschaft, Wohnkonzept Bertramsareal, Basel,
1985.
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- Erzielung eines giinstigen, dem Quartier angepassten Mietzinsniveaus,
um eine quartiernahe Mieterschaft anzusprechen.

- Beitrag zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse im St. Johann-Quartier.
Besonderer Wert wurde auf grossziigige, teilweise 6ffentliche und halb-
offentliche Frei- und Grunflachen gelegt.

Die Expertenkommission empfahl den Bautragerinnen nach einer Uberar-
beitung von 4 Projekten einstimmig das Projekt der jungen Basler Archi-
tekten Martin Erny, Urs Gramelsbacher und Karl Schneider zur Weiter-
bearbeitung und anschliessenden Ausfihrung.

Abb. 2: Flugaufnahme der Siedlung

Mit der Eingabe des Baugesuches 1988 beendeten die CMS und die Patria
ihre Zusammenarbeit formell und traten fortan als selbstandige Bautrage-
rinnen auf, die sich jedoch gegenseitig stets informierten.

1989 stimmte das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) der Fdérderung
des Bauvorhabens im Rahmen des Wohn- und Eigentumsgesetzes (WEG)
zu! Im gleichen Jahr wurde die Baubewilligung erteilt und mit dem Bau
der Siedlung begonnen.

11 Das Gesetz ermdglicht durch einen Kostenvorschuss vom Bund die Verbiligung der
Anfangsmiete. Die Anfangsmiete wird mit einer festgelegten Bruttorendite der Anlage-
kosten errechnet. Danach wird der Mietzins alle zwei Jahre angehoben, bis die kosten-
deckende Bruttorendite erreicht wird.



16

2. Entstehungsgeschichte und Bau der Siedlung

Die beiden Bautrdgerinnen schlugen fur die Umsetzung der gemeinsamen

Zielvorgaben verschiedene Wege ein und setzten z.T. eigene Prioritaten:

Die CMS sprach gezielt Familien, IGB-Mitglieder und Stadtrickwanderer

an, die sich fur das Quartierleben engagieren wollten. Die Patria suchte

junge Familien und alter werdende Paare, Einzelpersonen und im Quartier

Beschaftigte.

Unterschiedliche Konzepte pragten die Vermietungsphase: Die CMS

wollte von Anfang an ein Modell der Mietermitwirkung und -selbstver-

waltung realisieren und setzte zu diesem Zweck schon in der Planungs-

phase eine unabhangige und professionell gefiihrte Mieterkontaktstelle

ein®, die folgendes Pflichtenheft hatte:

- Offentlichkeitsarbeit fir die Besiedlung

- Erfassung der Mieterbedirfnisse

- Vermittlung und Begleitung von Mietern und Mietergruppen

- Beratung im Prozess der Selbstverwaltung und in der Mietermitgestal-
tung der Wohnung und des Wohnumfeldes

Die Patria hingegen, beabsichtigte ihre Wohnungen konventionell zu
vermieten. Erst wenige Monate vor Bezug der Siedlung schloss sie sich
dem Modell der CMS an und beauftragte die Mieterkontaktstelle mit der
Begleitung der zukinftigen Mieter und Mieterinnen. Diese beiden Vorge-
hensweisen fihrten zu einer unterschiedlichen Mieterschaft in den beiden
Siedlungsteilen.

Auf der Basis gleicher Ziele und des gemeinsamen, anpassbaren Baukon-
zepts wahlten die Bautrdgerinnen unterschiedliche Umsetzungen: Die
Patria legte Wohnungsgréssen, -grundrisse und -ausstattungen in der
Projektphase definitiv fest. Die CMS dagegen erbrachte erstens Vorin-
vestitionen, welche eine spatere, kostenglinstige Anpassbarkeit der Woh-
nungen an neue Bedurfnisse erlauben und zur Wohnungsqualitat beitra-
gen sollten und liess zweitens die zukinftigen Mieter/innen Uber Woh-
nungsgrésse, -grundriss und -ausstattung mitentscheiden.

1990 stand der Rohbau. Ab Juni 1991 wurden die Wohnungen bezogen.
Mit der Unterzeichnung des Mietvertrages wurden die Mieter/innen
gleichzeitig Mitglied des Hausvereins, der jeweils alle an einem Treppen-
haus anliegenden Wohnungen umfasst. Jeder der 15 Hausvereine organi-

12 Die CMS und die IGB entwickelten mit dem Buro fir Soziale Arbeit von R. Herbst und
A. Burri das Konzept zur Mieterkontaktstelle, die von diesen beiden Personen betreut
wurde.
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siert sich grundséatzlich selbst und ist in seinem Bereich fur die Hausord-
nung, die anfallenden Hauswartarbeiten und die Auswahl von Nachmie-
ter/innen zustdndig. Die Bewohnerschaft diskutiert und entscheidet an
jahrlich vier Vollversammlungen Uber siedlungsweite Belange (vgl.
Kapitel Selbstverwaltung). Die Mieterkontaktstelle begleitete den Prozess
der Selbstverwaltung bis ein Jahr nach Bezug der Siedlung.

2.3 Die Siedlung Davidsboden

2.3.1 Das stadtebauliche Konzept

FESYHLENINOH WSO



2. Entstehungsgeschichte und Bau der Siedlung

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einer dichten, fliinfgeschossigen
Randzonenbebauung und einem Hofgebaude entlang der durch zwei Tore
markierten Hofgasse. An dieser internen Erschliessungsachse befinden
sich Ubergeordnete Nutzungen wie Kindergarten oder Ateliers.

Durch die Situierung der Baukorper entstehen nebst der Hofgasse, die
auch als Spielstrasse dient, zwei unterschiedliche, spannungsvolle Hofe.
Ihre grossziigigen Grin- und Freiflachen stehen im Kontrast zu den zahl-
reichen dicht bebauten Hinterh6fen im Quartier. Die Baukorper weisen
kompakte Bauhullen mit einer einfachen und repetitiven kubischen Ges-
taltung auf.

2.3.2 Vielfaltiges Raumangebot, breites Nutzungsprogramm

Tabelle 3: Wohnungsspiegel und spezielle Nutzungen

Anzahl
CMS HP
Wohnungsangebot 2-Zi-Wohnungen 11 16
2-Zi-Behindertenwohnungen 4
3-Zi-Wohnungen 18 17
4-Zi- Wohnungen 15 19
4-Zi-Maisonette-Wohnungen 12 12
5-Zi-Wohnungen 5
8-Zi-Grosswohnung 1
Total Wohnungen 66 64
Spezielle Angebote Ateliers 3 3
Gemeinschaftsraum Loggia zum Golitath 1
Hobbyrdume im UG 14
Kindergarten 1 2
Biros, Praxen 1 2
Wohnungsangebot Kopfbau 2-Zi-Alterswohnungen 24
Spezielle Angebote Kopfbau  Mehrzweckraum Entenweidsaal 1
Disponibler Raum 1
Gemeinschaftskiiche 1
Speisesaal 1
Aufenthaltsraum 1

Die Siedlung Davidsboden hat gesamthaft 154 Wohnungen, 60% im
CMS-Teil und 40% im Patria-Teil. Das Wohnungsangebot der CMS um-
fasst 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen und eine 8-Zimmer-Grosswohnung.
Der Patria-Teil verfugt Uber 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen. Zusatzlich
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bietet die CMS vier Behinderten-Wohnungen an. Alle Wohnungen sind

mit einem privaten Aussenraum auf einen der beiden Hofe ausgerichtet.
Daneben gibt es Gemeinschaftsrdume, die der ganzen Siedlung dienen.
Ateliers und Hobbyraume kdnnen zugemietet werden. In einem Teil der
Raume sind Kindergarten fir das Quartier, Jukibu, Blros und Praxen
untergebracht.

Der Kopfbau der Siedlung ist an den Verein Mediat vermietet und wird
als Alterspension genutzt. Im Erdgeschoss befindet sich ein Mehrzweck-
raum, der sogenannte Entenweidsaal.

Im Untergeschoss im westlichen Teil der Siedlung sind Auto-Einstell-
platze, Waschkiichen, Trockenrdume und TechnikrGume untergebracht.
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2.3.3 Klares bauliches Konzept

Das bauliche Konzept wird in diesem Abschnitt nur in seinen Grundziigen
beschrieben. Eine detailliertere Darstellung findet sich im Bericht Uber
die Erstevaluatior® Ziel der Bautragerinnen war es, mit baulich, tech-
nisch und organisatorisch einfachen Massnahmen eine Siedlung zu er-
stellen, welche ein glnstiges Verhaltnis von Erstellungs- und Unterhalts-

kosten aufweist. Das Grundkonzept sollte bauliche und nutzungsmassige
Anpassungen erlauben

13 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniiberbauung Davidsboden in Basel.
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2.3.4

2. Entstehungsgeschichte und Bau der Siedlung

Die umgesetzte L6sung basiert auf dem einfachen Prinzip der Reihung
einzelner Hauser, welche einheitlich aufgebaut sind und keinen hohen
Ausbaustandard aufweisen.

schwarz sind alle fixen Wandstiicke

schwarz umrandegind die méglichen
Positionen der flexiblen Wandstiicke

schraffierteingezeichnet sind alle
moglichen Positionen einer Nasszone

die weiss umrandetefeile deuten
die moglichen Raumverbindungen an

Abb. 5: Schema bauliche Anpassbarkeit eines Geschossesim CM S

Tell
Die innere Struktur der einzelnen Hauser beruht auf einem durchgehen-
den, statischen System. Die Primarstruktur des Baus (tragende Elemente)
ist klar von der Sekundarstruktur (variable, nicht tragende Elemente) ge-
trennt. Die Haustrennwénde, der Treppenhauskern, die drei Sanitarberei-
che sowie zwei fixe Wandstlicke sind tragend ausgebildet.
Einerseits kdonnen dadurch die Geschossgrundrisse wahlweise in unter-
schiedlich grosse Wohnungen unterteilt werden (4- und 3 Zi-Wohnung, 5-
und 2-Zi-Wohnung oder drei 2-Zi-Wohnungen).
Andererseits ist es moglich, die innere Aufteilung der einzelnen Woh-
nungen unterschiedlich zu gestalten. Die Mieter/innen resp. Eigentime-
rinnen konnten beispielsweise die Position der Kiiche bestimmen.

Adaquate bautechnische Umsetzung

Weil die CMS die Wahlmdéglichkeiten betreffend Wohnungsgrésse und
-organisation bis zu einem spaten Zeitpunkt in der Bauphase offen halten
wollte, sah sie ein an verschiedene Varianten anpassbares Installations-
konzept vor.
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2.3.5 Einfache Materialisierung, einfacher Ausbaustandard

Der Rohbau wurde in Beton und Backsteinmauerwerk ausgefuhrt. Die
Fassadengestaltung beschrankte sich auf wenige Materialien: Beton,
Backstein, Kalksandstein fiir die Fassaden und filigrane Stahlprofile flr
die Balkone.

Sowohl bei der CMS als auch bei der Patria wurde der Ausbau der Woh-
nungen betont einfach gehalten. Die Elektro- und Sanitareinrichtungen
sowie die Bodenplatten in den Patria-Wohnungen weisen einen leicht
hdheren Standard auf.
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3.1 Entwicklung der Bewohnerstruktur seit 1991

Nach Bezug 1991 wohnten insgesamt 358 Personen in der Siedlung Da-
vidsboden. Acht Jahre spéater hat sich diese Zahl kaum verédndert. Da im
Helvetia Patria-Teil zum Zeitpunkt der Zweitevaluation vier Wohnungen
leer standen, hat die Zahl der Bewohner/innen dort leicht abgenommen.
Von den 90 Wohneinheiten im CMS-Teil waren 24 urspriinglich Alters-
wohnungen. Sie befanden sich im Kopfteil der Siedlung, der als Ganzes
an die Wohnbaugenossenschaft Graue Panther vermietet ist. Vor drei
Jahren wurden sechs dieser Wohnungen zusammengelegt, um Raum fur
eine Pflegegruppe zu schaffen. Zwei weitere Wohnungen sind seit Beginn
speziell genutzt: Im CMS-Teil ist eine Wohngruppe geistig Behinderter
eingemietet, im Helvetia Patria-Teil eine gemeinnitzige Organisation zur
beruflichen Abklarung und Eingliederung. In der nachfolgenden Be-
schreibung der gegenwartigen Bewohnerstruktur sind die Bewohner/innen
der Alterspension und der beiden Wohnungen mit Spezialnutzung nicht
aufgefuhrt, da sie sich stark von der tbrigen Bewohnerschaft im Davids-
boden unterscheiden.
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3.1.1 Mehr Kinder im Davidsboden

Augenfallig ist die Verschiebung zwischen Erwachsenen und Kindern seit

1991. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen ist insgesamt um 8% auf

43% gestiegen, d.h. 1999 leben 139 Kinder und 187 Erwachsene in der
Siedlung. Die Kinderzahl hat sich im CMS-Teil etwas starker als bei der

Helvetia Patria erh6ht, womit sich der Anteil in den beiden Siedlungstei-

len praktisch angeglichen hat (vgl. Grafik 1).

Grafik 1: Anzahl Erwachsene und Kinder im Davidsboden 1991 und
1999"

CMS 1991

CMS 1999

HP 1991

HP 1999

Davidsboden 1991

Davidsboden 1999

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O Erwachsene EKinder

Beim Bezug der Siedlung vor acht Jahren lag das Durchschnittsalter der
Erwachsenen bei rund 40 Jahren. Acht Jahre spater ist es mit 42 Jahren
nur leicht héher. Die Bewohnerschaft im Helvetia Patria-Teil ist im
Durchschnitt zwei Jahre alter (43-jahrig) als die der CMS (41-jalftig).

Grafik 2 zeigt, sind 1998 wie 1991 rund ein Viertel (24%) der Bewohner-
schaft Kinder unter 9 Jahren. Zugenommen hat die Zahl der alteren Kin-
der und Jugendlichen: Ihr Anteil ist seit 1991 von 11% auf 16% gestie-
gen. Im CMS-Teil hat sich die Zahl der 10-19-Jahrigen seit 1991 von 9
auf 25 erhoht, also fast verdreifacht.

14 Datenbasis 1991, Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Ba-
sel, 66.

15 Datenbasis 1999, Erhebungen CMS und Helvetia Patria, Mai 1999.

16 Datenbasis 1991, Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Ba-
sel, 67.
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3.1.2

Grafik 2 Anzahl Personen nach Alter im Davidsboden 1991 und
1998

CMs Davidsboden
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Kleiner geworden ist der Anteil der jingeren Erwachsenen in den Alters-
gruppen der 20-29- und 30-44-Jahrigen. Wahrend sie 1991 zusammen
noch gut die Halfte (52%) der Bewohnerschaft ausmachten, betragt ihr
Anteil 1998 nur noch 40%. 30-44-Jahrige stellen dabei mit 34% nach wie
vor die grosste Altersgruppe in der Siedlung dar. Der Anteil der Uber 65-
Jahrigen ist mit 2% unverdndert klein geblieben, der Anteil der 45-64-
Jahrigen ist um rund 8% auf 17% gestiegen, mit einem starkeren Anstieg
im Helvetia Patria-Teil.

Der Anteil an jungen Familien mit kleinen Kindern ist seit 1991 praktisch
unverandert geblieben, die Zahl der Kinder und Jugendlichen ist sogar um
5% gestiegen. Die Siedlung erfillt damit den Anspruch, kinderfreundli-
chen Wohnraum fir Familien zu bieten, nach wie vor sehr gut, obwohl,
wie zu erwarten war, eine gewisse Alterung eingetreten ist, d.h. die
Gruppe der 45-64-Jahrigen grésser und die Gruppe der 30-44-Jahrigen
kleiner geworden ist.

Kosmopolitisch: die Helvetia Patria-Mieterschaft

Im Davidsboden haben seit Bezug Personen aus 32 verschiedenen Her-
kunftslandern gewohnt. 1998 waren 19 Nationalitaten vertreten. Bewoh-
nerinnen und Bewohner auslandischer Herkunft machen insgesamt rund
29% der Mieterschaft aus. Damit liegt ihr Anteil ziemlich genau im
Durchschnitt der Stadt Basel, aber wesentlich tiefer als im St. Johann-
Quartier mit 41%. Die Verteilung der schweizerischen und auslandischen
Mieterschaft innerhalb der Siedlung ist sehr ungleich. Grafik 3 zeigt, dass
der Anteil der auslandischen Bewohner/innen im CMS-Teil seit Bezug

17 Datenbasis 1991 und 1998, Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.
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mit gegenwartig 13% praktisch konstant geblieben ist, wéhrend er im
Helvetia Patria-Teil seit 1991 von damals 53% auf 46% im Jahr 1998
abgenommen hat. Die Zahl der auslandischen Kinder und Jugendlichen ist
von 46 auf 36 gesunken, hat sich also um rund einen Finftel verringert.
Der Zuwachs an Kindern und Jugendlichen hat in dieser Zeitspanne aus-
schliesslich im schweizerischen Bewohnersegment stattgefunden. Wéh-
rend im Helvetia Patria-Teil die Gruppe der Auslander/innen im jungen
und mittleren Erwachsenenalter um einen Drittel kleiner geworden ist (46
vs. 30), ist sie im CMS-Teil um einen Drittel angestiegen (8 vs. 13). Ver-
doppelt hat sich die Zahl der 45-64-jahrigen Ausléander/innen in beiden
Siedlungsteilen.

Grafik 3: Nationalitat im Davidsboden 1991 und 1948
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Die Entwicklung zeigt, dass der Ausléanderanteil im Davidsboden zugun-
sten des Schweizeranteils abgenommen hat. Allfallige Beflirchtungen, die
Siedlung kénne fur schweizerische Familien an Attraktivitat verlieren,
haben sich nicht bewahrheitet. Ziel der Siedlungsinitianten war es, att-
raktiven Wohnraum vor allem auch fir eine altersmassig durchmischte
schweizerische Bewohnerschaft zu schaffen, um dem steigenden Auslan-
deranteil im Quartier entgegenzuwirken (vgl. auch Absatz 3.4).

18 Datenbasis 1991 und 1998, Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.



3.Bewohnerinnen und Bewohner 27

3.2. Haushaltstruktur

3.2.1 CMS- und Helvetia Patria-Teil werden sich ahnlicher

1999 bilden die Haushalte mit Kindern (Paare und Alleinerziehende) eine
Mehrheit von 60%. Sie haben seit 1991 gar um 6% zugenommen. Der
Anstieg erklart sich durch die gréssere Zahl Alleinerziehender (Mutter,
mit einer Ausnahme), die sich von 19 auf 27 erhdht hat. Diese Zunahme
erfolgte auf Kosten der Paarhaushalte ohne Kinder, vor allem im CMS-
Teil, deren Anteil von insgesamt 20% auf 12% gefallen ist. Die Zahl der
Einpersonenhaushalte ist praktisch unverandert geblieben (vgl. Grafik 4).
Grafik 4: Privathaushaltungen nach Typen 1991*° und 1999%

CMS 1991 | [

CMS 1999 I |

HP 1991 I

HP 1999 [

Davidsboden 1991 [ |

Davidsboden 1999 [ |
[ [ [
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O Alleinstehende O Paare ohne Kinder @ mehrere Erw achsene
@ Alleinerziehende W Paare mit Kindern

Die Zahl der Haushalte mit Kindern hat sich seit 1991 in den beiden
Siedlungsteilen angeglichen. Sie sind 1999 praktisch halftig auf CMS und
Helvetia Patria verteilt. Es sind also eher die neuzugezogenen Haushalte
Alleinerziehender als grossere Familienhaushalte, die die Kinder- und
Jugendlichenzahl steigen lassen.

Wie Grafik 5 zeigt, machen Haushalte mit einem Kind oder Haushalte mit
zwei Kindern je knapp 40% aller Familienhaushalte in der Siedlung aus.
Der Anteil grosserer Familienhaushalte mit drei oder mehr Kindern ist

19 Datenbasis 1991, Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohnilberbauung Davidsboden in Ba-
sel, 66.
20 Datenbasis 1999, Erhebungen CMS und Helvetia Patria, Mai1999.
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seit 1991 von 19% auf 23% gestiegen. Im CMS-Teil ist die Zahl dieser
Haushalte von zwei auf acht gestiegen, wéahrend sie im Helvetia Patria-
Teil praktisch stabil blieb. Auch die Familiengréssen in den beiden Sied-
lungsteilen haben sich in den acht Jahren seit Bezug also angeglichen.
Grafik 5: Anzahl| Kinder pro Haushalt 1991 und 1999°"%
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Insgesamt hat die Zahl der Kleinhaushalte mit einer oder zwei Personen
zwischen 1991 und 1999 um 6% auf rund die Halfte aller Haushalte ab-
genommen. Starker vertreten sind dagegen grossere Haushalte mit drei
oder mehr Personen. Diese Zunahme betrifft wiederum den CMS-Teil,

wo die Anzahl Haushalte mit finf Personen von 2 auf 7 gestiegen ist

(Grafik 6).

21 Datenbasis 1991, Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Ba-
sel, 66.
22 Datenbasis 1991 und 1999, Erhebungen CMS und Helvetia Patria, Mai 1999.
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Grafik 6 Anzahl Personen im Haushalt 1991 und 19997
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3.2.2 Belegungsdichte tendenziell steigend

Wie 1991 belegen auch 1999 rund zwei Drittel aller Haushalte eine Woh-

nung mit mindestens einem Zimmer mehr als der Haushalt Personen hat.

Die Zahl der Haushalte, deren Wohnung zwei oder mehr Zimmer aufwei-

sen als der Haushalt Personen umfasst, hat dagegen von 23% auf 18%
abgenommen. Wie viele Personen innerhalb ihrer Wohnung einer Er-
werbsarbeit nachgehen und deshalb mehr Raum benétigen, ist nicht be-
kannt. In ca. einem Viertel aller Haushalte sind Personen- und Zimmer-
zahl identisch.

Der grosste Unterschied zwischen den beiden Siedlungsteilen ist wie
1991 bei den dicht belegten Wohnungen zu finden. Wahrend im CMS-
Teil 1991 weniger Wohnungen dicht belegt waren als 1999 (3% vs. 9%),
verlauft der Trend im Helvetia Patria-Teil umgekehrt (19% vs. 17%). Der
Anteil der dicht belegten Wohnungen ist von 11% auf 13% gestiegen
(vgl. Grafik 7).

23 Datenbasis 1991 und 1999, Erhebungen CMS und Helvetia Patria, Mai 1999.
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Grafik 7: Haushaltsgrésse im Verhaltnis zur Wohnungsgrdsse 1991
und 199¢*
CMS 1991
CMS 1999
HP 1991
HP 1999

Davidsboden 1991

Davidsboden 1999
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O Personen > Zimmeranzahl @ Personen = Zimmeranzahl W Personen < Zimmeranzahl

Gesamthaft wohnen 1999 durchschnittlich 2.6 Personen in einer Woh-

nung, verglichen mit 2.7 im Jahr 1991. Wahrend die Belegungsdichte im
CMS-Teil mit 2.5 stabil blieb, hat sie sich im Helvetia Patria-Teil von 2.9
auf 2.7 reduziert: Die Wohndichte in den beiden Siedlungsteilen hat sich
somit angeglichen.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person (inkl. Kinder) in der Sied-
lung Davidsboden rund 35mwas betrachtlich unter dem gesamtschwei-
zerischen Durchschnitt von 39m2 und knapp unter demjenigen von 36m2
aller Mieterhaushalte liegt

24 Datenbasis 1991 und 1999, Erhebungen CMS und Helvetia Patria, Mai 1999.

25 Vgl. Grafik 1 ,Anzahl Erwachsene und Kinder* und Grafik 7 "Haushaltsgrosse im Verhaltnis
zur Wohnungsgrosse".

26 Bundesamt fir Wohnungswesen, Siedlungswesen in der Schweiz.
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Zusammenfassung

Mit dem Bau der Davidsbodensiedlung sollte unter anderem qualitativ

guter und preisglunstiger Wohnraum fur eine breite Bevoélkerungsschicht,
vor allem auch fur Familien mit Kindern geschaffen werden. Damit
wollten die Initianten auch eine starkere sozio-demografische Durchmi-
schung des Quartiers fordern. Dieser war von schlecht ausgestatteten
Kleinwohnungen, einer steigenden Zahl von auslandischen Bewoh-
ner/innen und Kleinhaushalten gepréagt.

Die Erstevaluation zeigte, dass die Struktur der Mieterschaft im Davids-
boden den genannten Zielen weitgehend entsprach. Auch heute, acht
Jahre spater, weist die Siedlung die gewlnschte Durchmischung auf. Der
Anteil der Familienhaushalte hat eher zugenommen und die erwartete
"Alterung" der Bewohnerschatft ist nur sehr beschréankt eingetroffen. Die
Siedlung ist fir Familien nach wie vor sehr attraktiv. Sie bietet auch Al-
leinerziehenden (vorwiegend Mauttern) attraktiven, kinderfreundlichen
Wohnraum, der fir diese Gruppe anderswo schwer zu finden oder uner-
schwinglich ist.

Der Anteil auslandischer Mieterinnen und Mieter in der Siedlung ist ins-
gesamt leicht zuriickgegangen, liegt aber nach wie vor im Bereich des
gesamtstadtischen Mittel und setzt ein Gegengewicht zum noch immer
steigenden Auslénderanteil im St. Johann-Quartier. Nach wie vor sehr
ungleich ist die Nationalitatenverteilung zwischen CMS- und Helvetia
Patria-Teil und innerhalb einzelner Hauser, was vor allem fir die Selbst-
verwaltung Schwierigkeiten bereitet (vgl. Kapitel Selbstverwaltung).
Beziglich Haushaltsstruktur und Belegungsdichte der Wohnungen hat
eine Angleichung der beiden Siedlungsteile stattgefunden. Wohnflache
pro Person und Belegungsdichte in den Helvetia Patria-Wohnungen sind
den fur die CMS-Wohnungen giltigen Zahlen &hnlicher geworden. Der
Wohnflachenverbrauch pro Person ist in der Siedlung etwas tiefer als im
gesamtschweizerischen Durchschnitt aller Mietwohnungen.
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Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation hangt von verschiedenen Fakto-
ren ab, die je nach Bedurfnissen und Anspriichen und der jeweiligen Le-
bensphase variieren. Wichtig sind dabei nicht nur Merkmale der Woh-
nung und des Wohnumfeldes, sondern die Nutzungsmdglichkeiten, die
sozialen Kontakte und der Handlungsspielraum, welche eine positive
Identifikation mit der eigenen Wohnsituation ermdglichen. In den Ge-
sprachen mit Bewohnerinnen und Bewohnern des Davidsbodens wurden
diese Zusammenhénge sichtbar.

Nach Stichworten und Bildern befragt, die beim Gedanken an den Da-
vidsboden spontan auftauchen, nennen Bewohnerinnen und Bewohner
verschiedene Themen in einem Atemzug. Positive Aspekte werden weit
haufiger genannt als negative. Im Vordergrund stehen vor allem die sozi-
alen Qualitaten, die das Wohnen in der Siedlung mit sich bringt: Leben-
digkeit, Kinderfreundlichkeit, Kontaktmoglichkeiten, Nachbarschaftshilfe
und die HandlungsspielrAume im Rahmen der Selbstverwaltung. Diese
sozialen Aspekte rangierten schon in der Erstevaluation bei der Frage
"Was gefallt Innen besonders am Davidsboden?" zuoberst auf der Priori-
tatenliste?’

Auch in einer 1995 durchgefiihrten Umfrage zur Wohnqualitat in der
Siedlung erreichten soziale Aspekte die hdochsten Noten. Mehr als drei

27 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniiberbauung Davidsboden in Basel, 94.
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Viertel der Befragten bezeichneten "Kontakte zu Nachbarn" und "gegen-
seitige Hilfeim Haus" als sehr gut oder gut.”

4.1 Eine lebendige Siedlung

4.1.1 Ich empfinde es als Kinderparadies

Die Kinderfreundlichkeit der Siedlung und damit deren Attraktivitat fur
junge Familien ist eine der zentralen Qualitaten, die von den Bewoh-
ner/innen in verschiedenen Zusammenhangen erwahnt wird. Zitate zu
diesem Thema kénnten einige Seiten flllen. Die positive Einschatzung
der Situation fUr Kinder hangt einerseits mit den Umfeldqualitdaten und
andererseits mit der Toleranz der Siedlungsbewohnerschaft gegenuber
Kindern zusammen. Die grosszigigen, abwechslungsreich gestalteten
Innenhodfe laden zum Spiel ein. Spielkameraden verschiedenen Alters
wohnen im selben Haus oder zumindest gleich um die Ecke. Flr junge
Eltern und auch fur alleinerziehende Muitter oder Véater ist dies einer der
wichtigsten Griinde, in den Davidsboden zu ziehen. Im Davidsboden hat
sich eine Kultur der Kinderfreundlichkeit etabliert. Wer Kinder, deren
Larm, Abenteuer und eigenwillige Vorstellungen von Ordnung schlecht
vertragt, ist hier am falschen Ort. Freiraume fur Kinder und damit attrak-
tive Wohnmdglichkeiten fir junge Familien sind vor allem im stadtischen
Kontext selten. Der Davidsboden leistet deshalb einen wichtigen Beitrag
zum Wohnraumangebot im Quartier und in der Stadt Basel.

"Ich erwartete, dass die Kinder sich hier ungefahrdet im Hof tummeln kénnen,
und diese Erwartung hat sich erfullt. Toleranz gegeniiber Kindern ist hier wich-
tig. Ich empfinde es als Kinderparadies." (junger Familienvater)

"Ich lebe allein mit meiner siebenjahrigen Tochter in der Schweiz, ohne Ver-
wandte. FUr sie ist es sehr wichtig, dass es hier viele Spielplatze gibt und ich sie
ohne Sorge draussen spielen lassen und einkaufen gehen kann. Ich méchte ei-
gentlich eine gréssere Wohnung, hier sind sie zu teuer - aber wegen meiner
Tochter bleibe ich hier." (alleinerziehende, fremdsprachige Mutter)

28 Siegenthaler, Fragebogen zur Wohnqualitat in der Uberbauung Davidsboden, 1
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Abb. 6: Spielplatze im Osthof und Westhcf

Eine im Davidsboden aufgewachsene Jugendliche beschreibt die Siedlung
als einen Ort, der Kindern einen eigenen Raum bietet, wo sie unbeauf-
sichtigt spielen kédnnen und ihr eigenes Sozialleben haben.
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4.1.2

4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten

"Der Davidsboden war vor allem friher meine Heimat. Ich erlebte hier meine
Jugend, knlpfte erste Kontakte nach aussen. Wir mussten keinen Park oder
Spielplatz suchen, um etwas zusammen zu machen. Zur Tire hinaus und man war
auf dem Schauplatz."

Das ist ja furchtbar hier mit all den kleinen Kindern

Die Attraktivitat der Siedlung fur Familien mit kleineren Kindern belastet
aber auch die Wohnqualitat im Davidsboden. Die hohe bauliche Dichte
und die architektonische Ausgestaltung der Wohnanlage lasst den Larm-
pegel, den kindliche Spiel- und Ausdrucksfreude verursacht, manchmal
auf ein Niveau steigen, das sogar fir Eltern und gréssere Kinder schwer
Zu ertragen ist. Eine Erstbewohnerin, die mit vier Kindern inmitten der
Siedlung wohnt, meint:

"Andererseits frage ich mich immer wieder - und sogar meine Kinder fragen sich

- wieso wir Uberhaupt hier wohnen. Das ist ja furchtbar hier mit all den kleinen
Kindern, und der Krach dieser 'Gofen'... dabei vergessen meine eigenen Kinder
natlrlich, dass sie auch mal so waren."

Toleranz gegentber Larm und Umtriebigkeit wird vor allem den Bewoh-
ner/innen der an der Hofgasse liegenden Wohnungen abverlangt. Dieser
Durchgang, dessen harter Betonbelag den Larm noch verstarkt, wird bei
schlechtem Wetter zu einem zentralen Aufenthaltsort fur Kinder. Die
direkt Betroffenen in diesen exponierten Wohnungen sprechen von einem
Planungsfehler.
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4.1.3

i

r
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- -

Abb. 7: Hofgasse: Wohnungen links, Atelierraume und Bar rechts

"Die Idee der Hofgasse ist ja toll, aber man dachte nicht daran, dass der harte
Betonbelag den Schall verstarkt. Das ist der Spielplatz, wo alle Kinder sich auf-
halten. Man hat das Gefuhl, die Kinder fahren einem direkt durch die Wohnung.
Dann sind naturlich die Kinder schuld an allem, und dies und das wird ihnen
verboten. Dabei war es einfach eine Fehlplanung." (Erstmieterin)

Stadtebaulich richtig, aber zu dicht

Die Bewohner/innen sind sich einig, dass die Grésse und Dichte der
Siedlung an der oberen Grenze liegt. Auf die Frage, was sie am Davids-
boden &@ndern wirden, antworten einige spontan "weniger Wohnungen"
oder "den mittleren Trakt abreissen”.

Unterschiedliche Meinungen zum Thema Dichte haben Eigentimerinnen
und befragte Experten. Investoren und Verwalter sind auch der Ansicht,
die Uberbauungsdichte von 2,0 sei zu hoch in diesem an Freiflachen ar-
men Quartier.

"Die Stadt als Planungsbehdrde und als Baurechtgeber und die beiden Investo-
ren hatten den Mut haben mussen, weniger dicht zu bauen." (heutiger Direktor
der CMS)
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4.1.4

4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten

Diese Aussage relativieren sowohl die Architekten wie auch der ehema-

lige und der heutige Kantonsbaumeister. In dichten stadtischen Wohn-
bauten von hoher Qualitat sehen sie auch Postulate der Nachhaltigkeit
verwirklicht.

Architekten und Kantonsbaumeister sind sich einig, dass als Folge der
Nutzungsiberlagerung des Innenhofs als Durchgangs-, Erschliessungs-,
Spiel- und erweiterter Wohnbereich unvorhergesehene Konflikte entstan-
den. Sie sehen als Alternative zu den Wohnbauten im Innenhof ein zu-
satzliches Geschoss bei den Randbauten, was seinerzeit die Zonenord-
nung allerdings nicht zuliess.

"Die Dichte war vorgegeben. Man diskutierte nie dartiber. Ob die Siedlung zu
dicht ist oder nicht, kann man nicht isoliert beurteilen. Wenn das ganze Quartier
die Qualitat der Siedlung hatte, ware der Davidsboden nicht zu dicht. Das Ge-
falle innerhalb dieses Quartiers fuhrt zu Konflikten um die private, halboffentli-
che und offentliche Nutzung der Freirdume (...) In der Hofgasse lauft bedeutend
mehr als wir uns damals vorgestellt hatten. Die erdgeschossige Wohnnutzung
dort ist ein Problem." (Architekten)

Einig sind sich die Initianten, die heutigen Vertreter der Eigentimerinnen
und die beim Siedlungsbau involvierten Baufachleute bezlglich des
stadtebaulichen Konzeptes mit der Blockrandiberbauung und dem Frei-
haltekonzept mit den beiden geschitzten Hofen 6stlich und westlich der
Hofgasse. Dieses Konzept wird auch riickblickend als dem innerstadti-
schen Quartier angemessen betrachtet, ja "es ware ein grosser Fehler ge-
wesen, in diesem von der geschlossenen Bauweise gepragten Umfeld
nicht den Blockrand als stadtebauliches Konzept zu wahlen", findet der
amtierende Kantonsbaumeister. Auch die Architekten sagen, sie "wilrden
das heute nicht viel anders machen".

Im Pyjama bei den Nachbarn eine Zitrone holen

Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft im Davidsboden bestatigt,
dass die Siedlung auch fir Personen ohne Kinder attraktiv sein kann. So
bestehen keine Schwierigkeiten, auch kleinere Wohnungen an Einzelper-
sonen oder Paare zu vermieten, die Kinder mdgen. Fur Bewohner/innen
ohne oder mit bereits erwachsenen Kindern sind die Art und Vielfalt der
Kontakte, die nachbarliche Hilfsbereitschaft und eine gewisse Intimitat
wichtige Wohnqualitaten, die das Leben im Davidsboden ihnen bietet.
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4.1.5

"Meine Kinder waren bereits erwachsen. Fir mich war das Haus das Entschei-
dende, Nahe zu Leuten, die ich mag, wo ich mich aber auch zurtickziehen kann -
also keine WG. Diese Erwartung hat sich in den Jahren hier sehr erfullt." (Erst-
mieter)

Auch fir junge Eltern spielte neben der Kinderfreundlichkeit die Hoff-
nung auf Kontakte mit Gleichgesinnten, auf gegenseitige Unterstliitzung
eine wichtige Rolle beim Entschluss, in den Davidsboden zu ziehen. Fir
viele der von uns Befragten hat sich diese Erwartung erfullt. Vor allem
junge Mitter mit kleinen Kindern schatzen den sozialen Austausch, der
im Davidsboden intensiver ist als in anderen Siedlungen.

"Ich hoffte auf Leute, die einen &hnlichen Lebensstil haben, was uns ermdéglicht,
unser Familienmodell auch von der organisatorischen Seite her leben zu kdnnen.
Das bedeutet unter anderem gegenseitiges Kinderhtten. Ich fir mich wollte auch
Kontakt mit Erwachsenen, mit denen unterschiedliche Beziehungen entstehen
kénnen - von ganz eng bis sehr locker. Und das hat sich auch so ergeben.”
(Erstmieterin)

Privatsphare will ich trotzdem haben

Dazugehoren und sich gleichzeitig auch abgrenzen zu kdnnen, Nahe und
Distanz auszubalancieren, ist ein Thema, das meist im gleichen Atemzug
mit den sozialen Qualitdten der Siedlung genannt wird. Die dichte Bau-
weise und damit der beschrankte Raum, in dem so viele Interaktionen
stattfinden, schafft eine Situation, mit der die Bewohner/innen unter-
schiedlich umgehen. Den einen bereitet dies keine grossen Probleme.
"Obwohl man hier mit allen per Du ist - was ich fantastisch finde - heisst das

nicht, dass man sich jegliche Freiheiten nehmen darf. Privatsphare will ich
trotzdem noch haben. Das habe ich auch. Wir machen zusammen ein Fest, ein
Abendessen. Dann bin ich wieder in meiner Wohnung und du bist in deiner, das
finde ich gut.” (Neumieter)

Andere beschreiben das Aushandeln von Nahe und Distanz fir sich selbst
als einen Lernprozess. Vor allem Mieter/innen, die an der Hofgasse woh-
nen und damit, gewollt oder ungewollt, sehr vielen Leuten begegnen,
missen eine Losung finden, die fur sie stimmt. Eine Erstmieterin beurteilt
ihre Erfahrung im Rickblick positiv.

"Ich habe gelernt, mich abzugrenzen. Das war fir mich ein Lehrgang. Das hétte
ich vielleicht irgendwo anders nicht so gelernt. Man muss nicht mit der ganzen
Siedlung befreundet sein. Man kann sich grissen, und wenn es einem nicht gut
geht, sind wirklich Leute hier. Das finde ich wertvoll." (Erstmieterin)
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4.1.6

4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten

Fur einige Bewohner/innen hatte die Grosse und Dichte der Siedlung zu
Beginn etwas Beangstigendes. Interessant ist jedoch, dass die Qualitat der
Kontakte und die Art und Weise, wie Bewohner/innen damit umgehen,
diese Wahrnehmung verandert. Gerade weil die Siedlung gross und sehr
durchmischt ist, bietet sie die Chance, Kontakte gezielt zu wahlen, zwingt
aber auch dazu, Wege zu finden, um sich abzugrenzen.

"Ich wohnte vorher in einer Einfamilienhaussiedlung mit viel geringerer Bevol-
kerungsdichte. Dort empfand ich das Leben aber als viel beengender, die soziale
Kontrolle war grdsser. Hier erlebe ich eine sehr grosse Toleranz und eine ge-
sunde Distanz. Obwohl man viel miteinander zu tun hat, hangt man nicht standig
aneinander. Ich finde das ein sehr gesundes Verhaltnis." (Neumieterin)

Art und Beurteilung des sozialen Austausches hangen von unterschiedli-
chen Erwartungen, Lebenssituationen und der Zusammensetzung der
Hausvereine ab. Die Vielfalt der Kontakte, die sich fur junge Familien
Uber die Kinder fast zwangslaufig ergeben und auch zu gegenseitiger
Hilfe (Kinder hiiten, zusammen spielen usw.) fithren, sind fur Einzelper-
sonen im Davidsboden weniger selbstverstandlich. Hier ist mehr Eigen-
initiative erforderlich, und die Situation wird unterschiedlich erlebt.

"Mir fehlt manchmal etwas Schwung oder eine gewisse Frohlichkeit. Vielleicht
bin ich zu negativ. Gut, ich wohne allein, und fir Alleinstehende ist es relativ
schlecht.” (Erstmieter)

"In unserem Haus hat sich der Kontakt wunderschdn entwickelt. Gegen aussen
fahle ich mich teilweise Uberfordert. Weil ich noch keine Kinder habe, ergibt sich
das auch nicht fliessend." (Neumieterin)

Wegzige und neue Lebensumstande verdndern

Kontakte

Erstmieterinnen und Mieter bedauern, dass der urspringliche Pioniergeist
verloren gegangen ist. In ihren Aussagen schwingen zum Teil auch Er-
nuchterung und Enttauschung mit. Der Wegzug von liebgewonnenen
Nachbarn heisst fir sie, nicht nur von Freundschaften sondern auch von
gemeinsamen Erlebnissen Abschied zu nehmen, mit neuen Mitbewohne-
rinnen Kontakte aufzubauen.

"Die, welche von Anfang an da waren, haben so vieles miteinander gemacht, wie

z.B. den gemeinsamen Hofputz. Das ist jetzt schon anders. Wenn sie gehen, habe

ich das Gefuhl, ich misste auch gehen, einer anderen Generation Platz machen.
Das macht mir ein bisschen Angst." (Erstmieterin)
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Kontakte verandern sich auch mit wechselnden Lebensphasen. In einer
familienfreundlichen Siedlung wie dem Davidsboden engagieren sich
haufig vor allem junge Eltern, da Nachbarinnen und Nachbarn fur nicht
oder nur teilweise erwerbstétige Mutter ein wichtiges soziales Netz bil-
den. Wenn die Kinder grosser werden und man sich nicht mehr am Sand-
kasten trifft, lockern sich diese Bindungen oft wieder. Andere Aussen-
kontakte und Interessen miissen gefunden werden. Sich neu zu orientieren
bedeutet auch loszulassen, was schmerzlich sein kann.

"Das hat auch mit dem Alterwerden der Kinder zu tun, denn der Sandkasten ist
nach wie vor der Treffpunkt. Wenn die Kontakte nicht mehr Uber die Kinder
laufen, sitzt man plétzlich da, ist isoliert, aber noch nicht frei zu gehen.” (Erst-
mieterin)

4.2 Wohnungsqualitaten

4.2.1

Die Bewohnerinnen und Bewohner der Davidsbodensiedlung beurteilen

die Qualitat der Wohnungen insgesamt sehr positiv. Wie bereits in der
Erstevaluation lassen sich auch heute, acht Jahre spater, keine grossen
Unterschiede im Urteil zwischen CMS- und Helvetia Patria-Mieter/innen
feststellen. Die Grundrisse werden als grosszigig, die Wohnungen als
luftig und hell beschrieben, was nach wie vor sehr geschatzt wird.

Man hat hier nicht das Gefihl, man sei in einem

Kaninchenstall

Diese Aussage beschreibt die Vielfalt der Wohnungsgrundrisse im CMS-

Teil, die sich aus der Mietermitwirkung in der Bezugsphase ergeben hat.

Dass fast jede Wohnung wieder anders aussieht, finden viele Mieterinnen

und Mieter spannend und speziell. Eine Hausvereinspréasidentin, die erst
seit zwei Jahren in einer Wohnung im Helvetia Patria-Teil wohnt, bringt
die Wohnungsqualitaten auf den Punkt:

"Ich finde es spannend hier von der Architektur her. Als ich anfangs bei anderen

Leuten in der Wohnung war, fiel mir auf, dass viele Wohnungen wieder einen
anderen Grundriss haben, dass man nicht das Gefuhl hat, man sei in einem Ka-
ninchenstall - also zehnmal die gleiche Wohnung Ubereinander. Ich finde es ein
befreiendes und schénes Leben hier... grosszugige Grundrisse." (Hausvereins-
préasidentin)
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4.2.2

4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten

"Vor vier Jahren bin ich in die Alterspension eingezogen und ich bin begeistert
von meiner Wohnung. Es gibt dreierlei Grundrisse auf einem Geschoss. Es ist
wunderbar, man kann es sich nicht schéner denken." (Bewohnerin Alterspension)

Die Wohnung ist Spitze, doch der Mietzins steigt

Die Gestaltung der Wohnungen erhalt insgesamt - und hier gibt es kaum
Unterschiede zwischen CMS- und Helvetia Patria-Mieter/innen - eine
gute Note, unabhéangig von der Wohnungsgriosse. Geschatzt werden die
guten Lichtverhaltnisse, die Sichtbezlige und auch die verwendeten Mate-
rialien.

"Die Raume sind gross, luftig, hell, wahnsinnig grosszigig konzipiert. Ich finde,
es ist schon beinahe ein Luxus..." (Erstmieterin)

Abb. 8: Grosszugige Grundrisse, helle Raume

Auch hier werden die raumlichen Qualitdten der Wohnung in Bezug ge-
setzt zu den Wohnumfeld- und den sozialen Qualitaten der Siedlung. Die
grinen Innenhofe, die Architektur, die Kinderfreundlichkeit und die Viel-
falt der sozialen Kontakte filhren zur glinstigen Gesamtbeurteilung.
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Abb. 9: Private Aussenraume

"Neben den Kontakten fir mich und fur die Kinder hatte ich auch einen gewissen
Anspruch an die bauliche Umgebung. Ich wollte eine helle Wohnung mit geni-
gend Platz, also etwas, das auch meinem architektonischen Geschmack ent-
spricht. Ich finde es eine sehr gute Architektur und lebe sehr gerne hier. Es ist
sehr nitzlich eingerichtet, nur Staurdume fehlen." (Hausvereinsprasident)

Den aufgrund der WEG-Finanzierung (vgl. Kapitel Wirtschaftlichkeit)
periodisch steigenden Mietpreisen wurden von den Befragten der Zweit-
evaluation sehr unterschiedliches Gewicht beigemessen. In einigen Inter-

views wurde dieses Thema kaum angesprochen oder relativiert. Im Ge-
sprach mit einer Gruppe tiurkischer Mieterinnen und Mieter rickten die
Mietkosten allerdings in den Vordergrund. Dies im Gegensatz zur Erst-
evaluation, in der noch mehr als 60% der befragten Mieter/innen mit den
Mietzinsen sehr zufrieden oder zufrieden wafen.

"Als wir einzogen, gab es eine Mietzinserhéhung. Jetzt gibt es wieder eine. Bei
den sinkenden Hypothekarzinsen findet man das nicht so toll. Fir mich ist die
Miete zwar hoch, aber ich investiere das fur das Drumherum, fir das, was ich
sonst noch kriege fur mein Geld." (Hausvereinspréasidentin)

29 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Basel, 88.
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4.2.3

4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten

"Mir geféllt es hier. Ich hatte noch nie Probleme mit den Nachbarn. Aber die
Miete ist hoch. Ich habe mich fir eine neue Wohnung beworben." (turkischer
Mieter)

Mangelnde Staurdume

Die Zahl spontan geadusserter Unzufriedenheiten mit architektonisch-
raumlichen Aspekten der Wohnungen war eher gering. In den Gruppenge-
sprachen wurde wiederholt fehlender Stauraum bemangelt, ein Problem,
das vor allem dicht belegte Wohnungen mit Mehrkinderfamilien betrifft.
Auf unsere Frage nach den Staurdumen im Keller kam unisono die Be-
merkung aus der Gruppe, sie seien zu klein, genlgten viell&icHtir
Legehuhner..."

"Fur mich ist es ein Widerspruch, wenn man sogenannt familienfreundliche
Wohnungen macht... ohne Stauraum. Auch Erwachsene brauchen Stauraum,
aber wenn du kleine Kinder hast, zwei oder drei, dann merkst du, dass du Stau-
raum brauchst, den du nicht hast." (Hausvereinspréasidentin)

Nicht immer werden Raume "im Sinne der Erfinder" genutzt. Allen Hau-
sern, mit Ausnahme derjenigen entlang der Hofgasse, ist als erweiterter
Treppenhausbereich ein Erker von knapp 2 x 6 m vorgelagert. Er ist so-
wohl vom Treppenhaus als auch von den beiden angrenzenden Wohnun-
gen erschlossen. Das Konzept sah vor, dass dieser Raum je zwei Haus-
halten zur gemeinsamen Nutzung zur Verfigung stehen sollte. Die Mehr-
zahl der CMS-Erstmieter/innen machte von dieser Mdglichkeit Gebrauch,
was voraussetzt, dass sich die Bewohner/innen der so verbundenen Woh-
nungen gut verstehen und Uber die gemeinsame Nutzung einigen kdnnen.
Die Patria andererseits beschloss, diesen Raum jeweils in zwei private
kleine Erker aufzuteilen. Etwas mehr als die Halfte dieser auf die Gas-
strasse orientierten Erker werden heute als Stauraum genutzt, vielleicht
auch deshalb, weil sie auf der vom Strassenlarm belasteten Seite der
Siedlung liegen. Wahrend die Bewohner/innen die Grosse der Erker und
deren Nutzung als Stauraum kaum thematisieren, wird dies von Seiten der
Architekten und Vertreter der Eigentimerinnen bedauert.
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4.2.4

Abb. 10: Erker, getrennt genutzt

"Wir versuchten lange, die Erker in der gesamten Grdsse beizubehalten, weil
wir fanden, es geht wahnsinnig viel verloren - nicht nur an Flache, sondern eini-
ges von diesem Konzept. Es schmerzte uns sehr. Die Patria hatte ja sagen kon-
nen, sie schlage den gesamten Raum immer zu einer der beiden Wohnungen.
Aber nein, sie haben die Erker stur halbiert." (Architekten)

"Die Idee der Erker entspricht nicht der heutigen Nutzung. Heute braucht man
sie als Abstellraume, obwohl es genug Stauraum gibt. Ich kenne den Grund fur
die gemeinsame Nutzung resp. die Unterteilung in zwei Erker nicht. Man Gber-
liess die Wahl den Leuten. Soviel ich weiss, waren es nur zwei Haushalte, die
keine Unterteilung wiinschten." (Verwalter Helvetia Patria)

Hier bestatigt sich einmal mehr, dass Baufachleute im Mietwohnungsbau
den privaten Stau- und Nebenraumen noch immer zu wenig Beachtung
schenkenr®

Ringhdrigkeit, Luftungsprobleme

Mehrmals erwahnt wurde die unbefriedigende Schallisolation, ein Prob-
lem, von dem die Wohnungen unterschiedlich stark betroffen sind. Teil-
weise wird dies aber als Belastung empfunden.

30 Siehe auch Hugentobler/Gysi, Sonnenhalb - schattenhalb.
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"Die Schallisolation zwischen den Wohnungen ist sehr schlecht. Ich hére meine
Nachbarn schnarchen, jedes klingelnde Telefon. Ich hére andere Mieter mitein-
ander sprechen und nehme nicht an, dass sie immer schreien..." (Neumieterin)
Interessant ist, dass bei der Erstevaluation nur knapp ein Prozent der Be-
fragten beziglich Ringhérigkeit "weniger" oder "nicht zufrieden" War.

In der Umfrage von 1995 beschreibt jedoch ein Viertel der Antwortenden
die Situation als unbefriedigerid.

Ein Mangel, der auch den Liegenschaftsverwaltungen Probleme macht, ist
die hohe Feuchtigkeit in den Badezimmern, die zu Schimmelbildung
fuhrt. Obwohl dies auch fir die Mieter/innen unangenehm ist, beschwe-
ren sie sich weniger Uber das Problem als solches als uber die Art und
Weise, wie damit umgegangen wird. Einige Mieter/innen haben das Ge-
fuhl, dass ihnen das Problem in die Schuhe geschoben wird; die LUf-
tungsanweisungen der Verwaltung trafen offenbar nicht den richtigen
Ton.

"Die CMS-Verwaltung will uns weismachen, das sei ein Problem einiger Weni-

ger. Das Merkblatt zum richtigen Luften war eine Beleidigung. Dass uns so we-
nig Selbstverantwortung zugestanden wird, fand ich etwas krass." (Hausvereins-
prasidentin)

Weitere Kritikpunkte bezuglich Gestaltung und Ausbau der Wohnungen
sind individueller Art, werden von anderen Bewohner/innen nicht unbe-
dingt geteilt oder beziehen sich auf spezifische Wohnungen. Probleme,
die genannt wurden, sind ein Glasdach im 4. Geschoss, das Regenwasser
auf die Terrasse leitet, fehlende Sonnenstoren in oberen Geschossen, un-
praktische Aspekte der Kiiche usw. Wie Uberall, ist auch im Davidsboden
nicht alles gelungen. Ein Hausvereinspréasident relativiert die beschrie-
bene Mangelliste:

"Klar gibt es architektonische Méangel. Jeder Hausbau bringt Probleme... die
Eingangsture 6ffnet sich immer auf die falsche Seite, durchs Dach rinnt es immer
und Kurzschlusse gibt es auch. Man muss auch ein bisschen tolerant sein und
wissen, dass ein Haus immer ein Unikat ist, und da klemmt es halt an den ver-
schiedensten Orten."

31 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohnliberbauung Davidsboden in Basel, 132.
32 Siegenthaler, Frageboden zur Wohnqualitat im Davidsboden, 1.
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4.3. Mietermitgestaltung ja - aber in Grenzen

4.3.1 Anpassbarkeit: Vorinvestition fur die ndchste Genera-
tion?
Mietermitgestaltung in der Bauphase, wie dies beim Davidsboden der Fall
war, bedingte ein anpassbares Baukonzept. Dies erlaubte einerseits, die
Geschosse in unterschiedlich grosse Wohnungen einzuteilen und anderer-
seits, die innere Aufteilung der Wohnungen unterschiedlich zu gestalten
(z.B. Zimmergrosse, Lage der Kuche). Aus Sicht der Eigentimerinnen
und der Experten wird im Ruckblick vor allem das dadurch entstandene
vielseitige Angebot an Wohnungsgrdssen und -grundrissen im CMS-Teil
gelobt und der Davidsboden diesbezuglich als Modell gesehen.
"Die Grundrissgestaltung war beispielhaft. Innerhalb der Wohnungen Flexibili-
tat anzubieten, allenfalls auch Innenwande nach den Bedurfnissen von Erstmie-
tern festzulegen, ist sicher vernlnftig. Eine Folge aus Projekten wie dem Da-
vidsboden ist, dass wir heute bei Neubau- und Sanierungsprojekten auf die Win-
sche der Mieter eingehen - nach einem gewissen Katalog." (Direktor Immobilien
Helvetia Patria)
"Ein vernunftiger Mix zwischen verschiedenen Wohnungsarten gehort ins
Pflichtenheft einer solch grossen Uberbauung. Man macht aber heute mit den
nutzungsneutralen Wohnungsgrundrissen die langfristig besseren Erfahrungen
als mit den doch nicht so gut funktionierenden Anpassungen am
Grundriss.(heutiger Kantonsbaumeister)
Ein wichtiges Postulat fur die Initianten der CMS war, den zuklnftigen
Mieter/innen Mitgestaltungsmaoglichkeiten anzubieten. Acht Jahre spéater
zeigt sich, dass das gewahlte Vorgehen, damals kostenneutral durchge-
fuhrt, auch langerfristig keinen erheblichen Mehraufwand verursachte.
Selten verlangten Nachmieter bauliche Anpassungen, sieht man ab von
einzelnen WC's, Spiegelschranken und Geschirrspilmaschinen, die nach-
traglich an die bereits vorhandenen Anschlisse montiert wurden (vgl.
auch Kapitel Wirtschaftlichkeit). Dennoch sind die Meinungen uber die
Bedeutung und den langfristigen Nutzen der gewahlten Strategie inner-
halb der CMS zumindest heute noch geteilt.
"Wir konnten mit diesem Konzept das Postulat der Mietermitwirkung ohne Mehr-
kosten realisieren. Ein Ziel war auch, schlechte Wohnungsgrundrisse zu vermei-
den. Eine hohe Veranderbarkeit zu einem spéateren Zeitpunkt war nicht das Ziel,
sondern eine moglichst hohe Qualitat. Wenn sich Mieterbedtrfnisse jedoch gene-
rell verandern sollten - das haben wir in den letzten zehn, zwanzig Jahren erlebt
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- wird es in diesem Bau extrem leicht fallen, darauf zu reagieren. Dies bedeutet

auch eine gewisse Vorinvestition fir eine nachste Generation." (Bauverwalter
CMS)

"In den acht Jahren konnten wir kaum je einen Vorteil daraus ziehen. Wie sich
das in der Zukunft entwickelt, ist eine hypothetische Frage. Wahrscheinlich ist es
jetzt noch zu frih, um eine profunde Antwort zu geben. Die vorhandene Flexibi-
litat ist sicher kein Nachteil, ich sehe aber kaum eine praktische Bedeutung."
(heutiger Direktor der CMS)

Die Frage nach den Grenzen sinnvoller Mitwirkung zukinftiger Mie-
ter/innen bei Grundrissgestaltung und Innenausbau wird heute starker
gestellt als bei der Erstevaluation. Die Architekten vermuten, "dass sich
die Leute ohne Uberforderung hatten verwirklichen kénnen, wenn ihnen
eine beschranktere Zahl moglicher Varianten bei Grundrissen und Innen-
ausbau angeboten worden ware". Dieser Ansicht ist auch die Vertreterin
der ehemaligen Mieterkontaktstelle.

Die "Geschmacker" sind verschieden

Auch aus der Sicht der gegenwartigen Mieterinnen und Mieter hat die
Mitwirkung bei der Grundrissgestaltung und Ausstattung in den CMS-
Wohnungen auf die Dauer keine nennenswerten Probleme mit sich ge-
bracht. Die dadurch entstandene Vielfalt der Wohnungen wird auch von
spater Zugezogenen geschatzt, selbst wenn sie nicht immer ganz glicklich
sind Uber den Geschmack ihrer Vormieter.

"In anderen CMS-Wohnungen habe ich sehr schéne Kacheln in der Kiiche gese-
hen. Auch andere Sachen, die ich gesehen habe, hatten mir mehr entsprochen...
aber die Grundrisse sind in Ordnung und dass jede Wohnung - wenn auch nur
minimal - anders ist, finde ich spannend.” (Neuzuzlgerin)

Noch im Davidsboden lebende Erstmieter/innen beurteilen die Mitwir-
kungsmdglichkeiten auch im Nachhinein als sehr positiv.

"Ich fand das schon sehr gut. Wir wurden gefragt, welche Farben wir wollten.

Meine Wohnung hat eine Extratlire zwischen Kiiche und Zimmer gekriegt. Und
die Grundrisse sind sehr schon, sehr, sehr schon." (Erstmieterin)

Auch behinderte Mieterinnen und Mieter schatzten die Mdglichkeit, ihre
Winsche einbringen zu kénnen. Vier der befragten Wegzlger/innen hat-
ten in Spezialwohnungen gelebt, zwei davon schon beim Bezug der
Siedlung.

"Die Wohnung war sehr toll, rollstuhlgerecht. Ich zog wegen der Wohnung, nicht

wegen dem Selbstverwaltungsmodell in den Davidsboden. Dass man Ausbauwiin-



4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten 49

sche ohne Mehrkosten anbringen, mitplanen konnte, das fand ich super." (Weg-
zugerin)

Die befragten Helvetia Patria-Mieter/innen stehen der Tatsache, dass in
ihrem Siedlungsteil keine Mitwirkungsmdéglichkeiten bestanden, heute
eher gelassen gegeniber. Eine Neumieterin meint dazu:

"lIch denke, dass die unterschiedlichen Grundrisse unwichtig sind. Entweder

gefallt dir die Wohnung oder nicht. Natilrlich gibt es schénere und weniger
schone Kacheln, aber das gibt es tberall.”

Vielleicht nicht Uberraschend, wiesen einige Helvetia Patria-Mieter/innen
darauf hin, dass sich die Mitwirkungsmdoglichkeiten in einem beschrank-
ten Rahmen halten sollten (Farben usw.). lhrer Ansicht nach waren Erst-
mieter teilweise Uberfordert, weil sie sich das Resultat gar nicht vorstel-
len konnten. Auch hier schlug ein Erstmieter vor, die Auswahl auf zwei
bis drei Kiichentypen zu beschrdnken, zwischen denen gewahlt werden
kann. Gridsseren Spielraum hatte man der Mieterschaft dagegen in der
Gestaltung des Wohnumfeldes einrdumen sollen, findet er.

"Meine Wohnung ist eine Patria-Wohnung und ich bin froh, dass das so ist. Die
Geschmacker sind so verschieden. Fiur mich ist das Ausserste an Mitbestimmung
die Farbe, da kann man schlimmstenfalls neu streichen. Wande zu verschieben
ist aber ein rechter Eingriff, der schwer riickgdngig zu machen ist." (Erstmiete-
rin)

4.4 Halboffentliche Bereiche und Wohnumfeld

4.4.1 Slalom im Laubengang; wo Abstellraume fehlen

"Kommen Sie mal in unseren Laubengang. Das ist ein Salom - da stehen Kin-
derwagen, Velos und was weiss ich noch. Wenn man mit dem Einkaufswagen
zurickkommt, muss man zuerst alles wegrdumen. Es ist auch eine Zumutung,
wenn einzelne drei Kinderwagen haben, weil die Kleinen das lustig finden."
(Erstmieter)

Fehlende oder schlecht zugangliche AbstellrAume ausserhalb der Woh-
nungen schaffen Probleme in der Siedlung. Kinderwagen und Velos, von
denen es mehr gibt als urspringlich angenommen, sind schwer unterzu-
bringen. Die Rampe zum Veloraum im Untergeschoss ist steil und hat
eine starke Kurve. Dies verleitet dazu, Velos an anderen Orten zu depo-
nieren. Da ein Teil der fir Velos und Kinderwagen gedachten Abstellfl&a-
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chen zu Containernischen fur Abfallsdcke umfunktioniert wurde, wird der
Platz noch knapper.

"Die Sedlung hat eine sehr grosse Autoeinstellhalle - aber bei uns haben alle
Familien mindestens zwei Velos... die stehen dann im Hauseingang und derje-

nige, der dort reinigt, kann nicht sauber putzen.” (Hausvereinsprasident)

"Von den 74 Autoabstellplatzen sind 32 siedlungsextern vermietet. Was wir etwas
unterschatzten, ist der Bedarf an grosszigigen Veloraumen. Die sind einfach zu
klein, vor allem, wenn man Leute aus der Alternativszene in der Siedlung hat, fur
die das Velo wichtiger ist als das Auto." (Bauverwalter CMS)

Auch die Initianten bedauern diese Fehleinschatzung. Obwohl nur die
Halfte der in den Bauvorschriften vorgesehenen Autoabstellplatze erstellt
werden musste, ist die Tiefgarage nicht ausgelastet.

Sie ist auch nicht fir Nutzungséanderungen konzipiert, schafft statt dessen
Sicherheitsprobleme.

"Die Tiefgarage kann nicht kontrolliert werden. Was oben verdrangt wird, geht
hinunter, quartierfremde Jugendliche, es wird viel geklaut. Solche Orte belasten
eine Selbstverwaltung. In anderen Siedlungen ergreift jemand wie der Hausab-
wart Massnahmen, um einen solchen Ort sicher zu machen. Im Davidsboden
kann das niemand. Man musste Raume abtrennen oder vergittern kbnnen, was
dann aber wieder andere Nutzungsmadglichkeiten verhindert.” (Vertreterin ehe-
malige Mieterkontaktstelle)

Naturnahe Innenhofe: Es lauft dort mehr als erwartet

Die beiden durch Wohnungsbauten und Ateliers voneinander getrennten
Innenhofe (Osthof und Westhof) machen als Spielrdume fur Kinder und
als Erholungsraum fir Erwachsene eine zentrale Qualitat der Siedlung
aus. Sie bieten ein kinderfreundliches Wohnumfeld inmitten eines an
Grinraumen armen Quartiers.

Sehr geschatzt wird an den Innenhéfen, dass sie einen als sicher erlebten
Raum fir kleinere Kinder darstellen, wo Eltern sie ohne grosse Bedenken
spielen lassen kdnnen. Im dicht bepflanzten Osthof finden sich auch Ni-
schen und Verstecke, die von den Balkonen nicht eingesehen werden
kénnen.

"In den letzten Jahren ist es sehr griin geworden. Es war schon, mit den Kindern
rauszugehen, zu schauen, ob noch jemand da ist, und es war auch immer jemand
da. Im einen Hof wurde mehr Ball gespielt, und die alteren Leute haben da auch
geturnt. Auf dem anderen Hof war eher die Rutschbahn die Attraktion. Fir mich
war es wie ein kleiner Park ganz nahe beim Haus" (Erstbewohnerin)



4. Siedlungs- und Wohnungsqualitaten 51

Das Prinzip der Innenhofunterteilung wird - verglichen mit anderen Frei-
raumkonzepten, wie einem nicht unterteilten Innenhof oder der Parzellie-

rung und Zuordnung von Freirdumen zu einzelnen H&ausern - auch von
den Initianten und Experten rickblickend als die richtige Lésung be-
trachtet. In diesen Bereichen der Siedlung treffen sich heute nicht nur
rund 140 Kinder und Jugendliche (beim Einzug waren es 115) aus der
Siedlung, sondern mangels Alternativen auch zahlreiche Kinder aus dem
Quartier.

"Ein Thema war, moéglichst viele Wohnungen am Aussenraum zu orientieren und
diesen zuganglich zu machen oder den Wohnungen eine Dachterrasse zu geben.
Ich finde dieses Postulat als Voraussetzung fir ©6kologisches Handeln immer
wichtiger." (ehemaliger Kantonsbaumeister)

Die mit Ausnahme einiger Vorgartchen naturnah bepflanzten Grinrdume
wurden in Zusammenarbeit zwischen Bautragerschaft und einem Garten-
architekten gestaltet und der Bewohnerschaft zur Pflege Uberlassen.
Heute sind diese 6kologisch konzipierten Grinraume zwei Belastungs-
proben ausgesetzt: der intensiven Nutzung durch die Bewohnerschaft und
deren begrenzten Fachkompetenz.

"Grundsatzlich entspricht die Gestaltung der Aussenrdume heutigen Postulaten.
Die Leute wussten aber nicht, wie damit umgehen. Es brauchte gar nicht sehr
viel - jedes Jahr dreimal einen Gartner, der alles in Ordnung bringt. Die Be-
wohner und wir hatten bestimmt mehr Freude. Das kostet auch nicht viel." (Bau-
verwalter CMS)

4.5 Gemeinschaftsrdume und andere Nutzungs-
aspekte

4.5.1

Die Nutzung der Gemeinschafts- und Atelierraume hat sich im Lauf der
letzten acht Jahre immer wieder verdndert, wurde neuen Umstanden und
Bedirfnissen angepasst und entspricht auch am wenigsten den urspriing-
lichen Erwartungen.

Der Entenweidsaal - ein Planungsflop

Der Entenweidsaal liegt im Erdgeschoss des Kopfbaus an der Vogesen-
strasse (vgl Abb. 8). Die CMS vermietete diesen Siedlungsteil schon in
der Planungsphase an den Verein Mediat, welcher dort eine Alterspension
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fihren wollte und fortan gemeinsam mit der CMS den Architekten gegen-
Uber auftrat. Der Verein tatigte hohe Investitionen in die Ausstattung
dieses Kopfbaus, die ihn nach der Bezugsphase stark belasteten.

Der Mietvertrag zwischen CMS und Mediat sah eine beschréankte, unent-
geltliche Benltzung des Entenweidsaals fur Aktivitdten des Siedlungs-
vereins vor. Hier sollten die Siedlungsversammlungen stattfinden, Feste
gefeiert werden. Diese Vorstellung hat sich jedoch aus verschiedenen
Griinden nicht erfillt. Der Raum wird sowohl von der Lage (am Sied-
lungsrand) als auch vom Grundriss her (dreieckig) als wenig einladend
und unpraktisch bezeichnet. Das grisste Problem ist jedoch seine Positio-
nierung im Erdgeschoss der Alterspension. Der bei grosseren Anlassen
entstehende Larm beeintrachtigt die Bewohner/innen in diesem Trakt und
teilweise auch die Mieterschaft in anliegenden Siedlungsteilen. Dadurch
fehlt ein geeigneter, siedlungsinterner Raum fur grossere Veranstaltun-
gen, was von vielen Bewohnerinnen und Bewohnern bedauert wird.

"Ein rauschendes Fest kann man nirgends machen. Im Entenweidsaal ist es zu

laut, man stort die Bewohner der Alterspension, und wenn man hinausgeht, stort
man die Nachbarschaft. Einen Raum fir die angenehmen Seiten der Siedlung
gibt es eigentlich nicht." (Hausvereinsprasident)

Sowohl die damaligen und die heutigen Vertreter der Eigentimerinnen als
auch die Architekten sind sich einig, dass hier ein grosser Fehler gemacht
wurde. Die Architekten hatten den Kopfbau urspringlich fiur Biros und
Praxisnutzungen konzipiert, die mit der Saalnutzung fur gesellschaftliche
Anlasse nicht kollidiert hatten. Vor die Wahl gestellt, das urspriingliche
Konzept einer Nutzungs- und Bewohnerdurchmischung weiter zu verfol-
gen oder den stadtebaulich sensiblen Gebaudeteil rasch zu vermieten,
entschloss sich die Bautragerin fur letzteres.

"Das einzige Problem, das wirklich auftauchte, war das Eckhaus mit der Alters-

pension des Vereins Mediat und dem Entenweidsaal, wo wir akustische Probleme
hatten." (ehemaliger Direktor der CMS)

"Das wurde uns einfach auf den Tisch gelegt. Man ging stark auf die Bedurf-
nisse der Mediat ein.Wir hatten den Kopfbau fir spezielle Nutzungen wie Biros,
Praxen usw. reserviert. Alterswohnungen waren in den normalen Hausern integ-
riert. Wir gingen nie von der Vorstellung aus, aus diesem Kopf ein reines Alters-
haus zu machen, weil dieser Teil am wenigsten am Hof partizipiert und sehr
stark auf die Strasse gerichtet ist.” (Architekten)

Auch nach Bezug der Siedlung gab es wenig Kommunikation zwischen
Mediat und Siedlungsgemeinschaft. Da nicht alle Alterswohnungen zu
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Beginn vermietet werden konnten, bildeten temporare Zwischenmieter
einen Fremdkorper in der Siedlung: Konflikte waren vorprogrammiert
und verstarkten die Probleme mit der geplanten Nutzung des Entenweid-
saals.

"lch ging immer davon aus, dass man diese Alterswohnungen einbezieht und die
Bewohner eine Vertretung stellen. Aber der Verein Mediat hatte eine separate
Vereinbarung mit der CMS. Der Plan war, den Entenweidsaal mit dem Raum
nebenan, der als Laden hatte funktionieren sollen, zu kombinieren. Jedenfalls
brachte man es konzeptionell nicht zusammen. Heute denke ich, man hatte klar
definieren missen, wer was wie organisatorisch koordiniert." (Vertreterin ehe-
malige Mieterkontaktstelle)

"Loggia zum Goliath" und die "Bar": neue Treffpunkte
geschaffen

Als Glucksfall stellte sich heraus, dass mit der geplanten Nutzungsvielfalt
der Siedlung Raum vorhanden war, der sich nach den Winschen der
Siedlungsbewohner/innen im Lauf der Zeit - zwar anders als urspringlich
geplant - fir soziale Aktivitaten aneignen und umnutzen liess. Als Ersatz
fur die schlechte Nutzbarkeit des Entenweidsaals wurde der Raum, in
dem urspriinglich die Kinder- und Jugendbibliothek (JuRfbupterge-
bracht war, in die "Loggia zum Goliath" umbenannt. Dieser Raum steht
nun der Bewohnerschaft unentgeltlich fur vielfaltige Aktivitdten zur Ver-
filgung. Hier werden Sitzungen abgehalten, Kindergeburtstage und von
Jugendlichen organisierte Parties gefeiert. Allerdings sind die Nutzungs-
mdoglichkeiten auch hier beschrankt. Anlasse mit einem hohen Larmpegel
storen die Bewohner/innen in den Uber der Loggia liegenden Wohnungen.
"Mir scheint, dass die Architekten die Jugendlichen bei der Planung der Sed-

lung vergessen haben. Die Loggia eignet sich zwar gut fir Parties, sie ist hell
und nicht irgendwo in einem Loch. Wenn aber am Samstag Nachmittag schon bei
lauter Musik mit den Vorbereitungen zum Fest begonnen wird, ist dies fur die
Mieterin im oberen Geschoss ein Problem." (Neumieterin)

Im weiteren hat sich vor einigen Jahren eine sogenannte Bargruppe for-

miert. Auf ihre Anregung hin wurden zwei der urspringlichen Atelier-
raume zusammengelegt und in einen Clubraum umgebaut, der als Treff-
punkt im Zentrum der Siedlung dient. Der Raum ist wéhrend einiger
Nachmittage getffnet, am Freitagabend zum Apéro, am Samstagmorgen

33 Die Kinder- und Jugendbibliothek platzte bald aus allen N&hten und wurde in ein ande-
res Geb&ude, nicht weit entfernt, im Quartier verlegt.
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wird er als Fruhstucksbar genutzt. Alle zwei Wochen wird ein Film ge-
zeigt oder man trifft sich zu irgendeinem Anlass, z.B. um gemeinsam ein
Fussball-Landerspiel anzuschauen. Der Raum wird auch fur Sitzungen an
kleinere Gruppen, darunter Hausvereine, vermietet. Die Bargruppe, die
als Verein konstituiert ist, mietet den Raum fur 620 Franken im Monat.
Sie organisiert und koordiniert auch die dort stattfindenden Aktivitaten.
Im Sommer 1999 wurde mit der Renovation des Westhofes ein Ausgang
von den Barraumen in den Hof mit einer vorliegenden gedeckten Veranda
geschaffen. Dieser Clubraum wird sehr geschatzt, teils wird aber kriti-
siert, dass Miete dafiir bezahlt werden muss.

"Fur einen Raum, indem wir z.B. auch Hausvereinssitzungen abhalten, miussen
wir bezahlen. Wir in unserem Haus z.B. haben rollstuhlfahrende Menschen, da
mussen wir einen zuganglichen Raum fur die Sitzungen haben." (Hausvereins-
prasidentin)

Nutzungsmix: nicht behindern, klug anordnen

Sowohl Bewohner/innen als auch Vertreter der Eigentimerinnen und
andere befragte Fachexperten sind der Ansicht, dass sich der angestrebte
Nutzungsmix, mit Ausnahme des bereits erw&hnten Entenweidsaals,
grundsatzlich bewahrt hat. Das ursprungliche Konzept sah neben Woh-
nungen folgende weitere Nutzungen vor: drei Kindergarten, sechs separat
vermietbare Ateliers, zwei als Arztpraxen genutzte Wohnungen, eine in-
terkulturelle Jugendbibliothek, ein Mehrzweckraum und eine Alterspen-
sion mit 24 Zweizimmer-Alterswohnungen, Gemeinschaftskiiche, Speise-
saal und Aufenthaltsraum.

Fur Familien mit kleinen Kindern sind die in die Siedlung integrierten
Kindergarten ideal, da die Kinder den geschiitzten Siedlungsraum nicht
verlassen muissen.

"An sich ist das ein erstrebenswerter Nutzungsmix, der heute in innerstadtischen
Siedlungen angeboten werden muss. Es ist sicher sinnvoll, wenn verschiedene
Generationen miteinander leben kdnnen und vielleicht auch kleinrAumige Be-
triebe und Gewerbe Platz finden. (heutiger Direktor der CMS)

Der mit der Arzt- und Berufsberatungspraxis verbundene Publikumsver-

kehr bringt Unruhe ins Haus und erhtéht den Reinigungsbedarf im Ein-
gangs- und Treppenhausbereich. Diese Schwierigkeiten sind jedoch 16s-
bar.
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"In unserem Haus befindet sich eine Kinderarzt- und eine Berufsberatungspra-

xis. Wir haben einen sehr hohen Publikumsverkehr. Der Berufsberater hat einen

sehr hohen Sauberkeitsstandard. Deshalb putzt er selbst, was unserem Haus

recht ist." (Bewohnerin)

Ein Misserfolg war die Vermietung einer Erdgeschosswohnung als psy-
chiatrische Praxis zu einem Zeitpunkt, als die Tarzanbahn, ein auch fur
die Kinder des umliegenden Quartiers sehr attraktives Spielgerat, ausge-
rechnet vor die Praxisraume plaziert wurde. Der auch die Anwoh-
ner/innen des Osthofes belastende Larm fiihrte zum baldigen Abbruch des
Spielgerats, aber auch zum Wegzug der Psychiater.

"Das einzige Problem bestand mit den Psychiatern, die etwas gegen schreiende

Kinder hatten. Solche werden ja spater auch nicht ihre Patienten. Fir Gespréache
mit Patienten auf dem Sofa sind larmende Kinder sicher ein Storfaktor." (Bau-
verwalter CMS)

Nutzungsneutralitat als raumliches Konzept erméglicht es, auf veranderte
Bedirfnisse flexibel zu reagieren. Die sechs Ateliers entlang der Hof-
gasse, deren Nutzung wahrend der Bauphase noch vdllig offen war, sind
ein gutes Beispiel daflr. Dank der ldee der "leeren Behélter" kénnen
diese Raume heute als Clubraum, als Fotolabor, als Atelier und als Aus-
weichraum zu einer dicht belegten Wohnung genutzt werden.

"Man hat einfach mal Behdalter mit Wasseranschluss hingestellt und diese zu
gunstigen Konditionen vermietet". (Architekten)

Zusammenfassung

Im Urteil der Bewohner/innen besitzt die Siedlung herausragende Quali-

taten sozialer Art. Sie wird als ausgesprochen kinderfreundlich, lebendig,
mit einem vielfaltigen Angebot an sozialen Kontaktmoéglichkeiten erlebt.
Dadurch ist sie besonders attraktiv fir Familien mit kleinen Kindern.
Dies fuhrt wiederum dazu, dass der Kinderlarm zeitweise sehr belastend
wird, vor allem fir Bewohnerinnen und Bewohner in Erdgeschosswoh-
nungen entlang der Hofgasse. Ob Wohnnutzungen in diesem exponierten
Gebaudeteil, der den Osthof vom Westhof trennt und mitten in der Sied-
lung steht, eine gute Idee waren, wird heute nicht nur von der Bewohner-
schaft, sondern auch von Vertretern der Eigentimerinnen und von einigen
der befragten Experten in Frage gestellt. Man ist sich einig, dass die
Dichte der Siedlung an der oberen Grenze liegt.
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Geschatzt werden von Erwachsenen mit oder ohne Kinder der soziale
Austausch mit Gleichgesinnten, der zwanglose Umgang, die Mdglichkei-
ten, zusammen etwas gestalten, unternehmen zu kénnen, und zu wissen,
dass hilfreiche Nachbarn nur wenige Schritte entfernt sind. Art und Qua-
litditen der Beziehungen héngen auch hier von den jeweiligen Haushalt-
formen, Lebensphasen und dem Standort der Wohnung innerhalb der
Siedlung ab. Distanz und Nahe missen ausgehandelt werden. Weder zu-
viel des einen, noch zuviel des andern scheint sich langfristig zu bewéh-
ren.

Die Wohnungsgrundrisse und -grossen, die Helligkeit und Sichtbeziige
der Raume werden von den befragten Bewohner/innen ausnahmslos ge-
lobt. Die Vielfalt der Grundrisse, ein Resultat des anpassbaren Baukon-
zeptes, das den CMS-Erstmieter/innen Mitwirkungsmoglichkeiten bot,
wird von allen Befragten, Bewohner/innen, Eigentimerinnen und Exper-
ten geschatzt. Ob Mietermitwirkung in der beim Bau des Davidsbodens
praktizierten, zumindest zeitlich aufwendigen Art sinnvoll ist oder ob
eine eingeschranktere Auswahl zwischen vorgegebenen Mdoglichkeiten
ahnliche Ziele erreicht héatte, steht als offene Frage im Raum. Die betrof-
fenen Erstmieter/innen aussern sich nach wie vor positiv Giber die Erfah-
rung und das Ergebnis. Ob das bestehende bauliche Anpassungspotenzial
in Zukunft genutzt wird und sich langfristig auszahlt, kann gegenwartig
noch nicht beurteilt werden.

Wiederholt bemangelt wurden der knapp bemessene Stauraum fur Fami-
lien mit Kindern, die unzureichende Schallisolation in vereinzelten Woh-
nungen und Liftungsprobleme. Abstellraume fir Velos und Kinderwagen
sind ebenfalls knapp, was dazu beitragt, dass die Siedlung manchmal un-
ordentlich wirkt. Die nicht ausgelastete Autoeinstellhalle und die Nut-
zung der Erker als Staurdume betrachten vor auch die Vertreter der Ei-
gentimerinnen als ein Problem.

Der Nutzungsmix mit integrierten Dienstleistungsangeboten wie Kinder-
garten, Arztpraxen, flexiblen Atelierraumen, die fur unterschiedliche
Zwecke gebraucht werden kdnnen, hat sich bewéahrt. Kommerzielle und
offentliche Nutzungen wie Arztpraxen, Kindergarten etc. bedingen spezi-
fische Einrichtungsinvestitionen, die andererseits auch zu langfristigen
Mietvertragen fuhren kdnnen.

Als Planungsfehler entpuppt sich die Nutzung des Kopfbaus der Siedlung
als Alterspension. Mit der Vermietung dieses Teils an einen weder in den
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kooperativen Planungsprozess noch in das Selbstverwaltungsmodell ein-
gebundenen Verein waren Konflikte vorprogrammiert. Der im Erdge-
schoss liegende Entenweidsaal konnte weder fur Siedlungs- noch fur an-
dere Veranstaltungen genutzt werden.

Geschatzt werden die beiden Innenhodfe - als grine Oasen bezeichnet -
wie auch der von einer Bewohner/innengruppe geschaffene und verwal-
tete Clubraum sowie die Loggia zum Goliath, die vielféltige Aktivitaten
und Begegnungen ermdglichen.
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Im Davidsboden sollte gliinstiger Wohnraum fur verschiedene Haushalt-
und Familienformen geschaffen werden. Gleichzeitig sollte die Siedlung
auch Behinderten, Betagten und alleinerziehenden Eltern gute Wohn-
moglichkeiten bieten. Die angestrebte Vielfalt wurde mit der Erstmieter-
schaft erreicht. Acht Jahre nach Bezug der Siedlung ist die Bewohner-
schaft noch immer sehr heterogen und hat sich bezuglich der Merkmale
ihrer Zusammensetzung nur wenig verandert.

Der hohe Grad der sozialen Durchmischung, der folglich mittelfristig
erreicht wurde, sagt aber noch wenig Uber die Qualitdten des Zusammen-
lebens dieser verschiedenen Personengruppen aus. Die Chancen und
Schwierigkeiten, die sich durch den bunten Bewohnermix ergeben, sind
Thema dieses Kapitels. Gewiss ist, dass Familien mit kleinen und grésse-
ren Kindern, alleinerziehende Mdutter oder Véater, Betagte, "Singles", Be-
hinderte, fremdsprachige Mieterinnen und Mieter teils ahnliche, teils aber
auch sehr unterschiedliche Bedirfnisse und Erwartungen an das Sied-
lungsleben haben. Hinzu kommen weitere Personengruppen (Kindergart-
ner/innen, Arztinnen und Arzte, Berufsberater), fir welche die Siedlung
nicht Wohn-, sondern Arbeitsort oder beides gleichzeitig ist (innerhaus-
lich Erwerbstatige). Fur diese Personen sind wiederum andere Aspekte
wichtig.
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5.1 Vielfalt der Kontraste

5.1.1

5.1.2

Erstaunlich, wie gut das Zusammenleben funktioniert

Der Davidsboden erinnert an Haug’s34 Pluralismus Skala, auf der die
Schweiz schon vor dreissig Jahren bezlglich des kulturellen Pluralismus
als eines der heterogensten westlichen Industrielander eingestuft wurde.
Obwohl ein hoher Grad an Heterogenitat auch mit haufigen Konflikten
einhergeht, fiihrt die Uberlagerung vielfaltiger kultureller und sozialer
Kontraste dazu, dass sich Auseinandersetzungen nichtireiiGegen-
satzlichkeit konzentrieren. Statt dessen hat eine Vielfalt der Kontraste
eine stabilisierende Wirkung.

Auch im Davidsboden entstehen viele kleinere und gréssere Konflikte,
die sich aus unterschiedlichen Bedurfnissen und gegenseitigen Erwartun-
gen ergeben. In der Wahrnehmung der befragten Bewohner/innen werden
diese Probleme meist personifiziert, d.h. bestimmten Individuen und Per-
sonengruppen zugeordnet. Dennoch ist es in Anbetracht der Bewohner-
vielfalt und erwarteten Eigenverantwortung erstaunlich und eindricklich
zugleich, dass das Zusammenleben so gut funktioniert.

Mein Sohn will Fussball spielen, es gibt aber Reklama-
tionen

Ein wiederkehrender Konfliktpunkt betrifft das Fussballspielen in den
Innenhéfen und der Hofgasse. Wenn ja, wann und wie lassen sich die
vereinbarten Regeln durchsetzen? Wer ist daflr zustandig? Die Meinun-
gen sind geteilt, wie der nachstehende Dialog zeigt.

Ein Mieter sagt: "Meine Kinder sind elf Jahre alt, der Sohn will Fussball spielen

- wieso soll ich soviel fur diese Wohnung bezahlen, wenn die Kinder trotzdem im
Park spielen missen?" Sein Nachbar antwortet: "Ich bin dagegen, dass hier
Fussball gespielt wird. Laut Vertrag ist es verboten. Es verursacht zuviel Larm
und ich will Ruhe haben." Die Nachbarin flgt bei: "Es hat gentugend Grinfla-
chen..."

34 Haug, Social and Cultural Pluralism as a Concept in Social Systems Analysis, 342-375.
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5.1.3

5.1.4

Die Grabenkampfe haben aufgehdrt, das Gefalle ist

noch da

Andere Konflikte ergeben sich aus dem unterschiedlichen Engagement in
Hausverein und Siedlung. Digjenigen, die sich stark engagieren, erwarten
ahnliches auch von ihren Nachbarn. Motivation und Mdglichkeiten sich
einzusetzen hangen aber von vielen Faktoren ab: dem Interesse an der
Selbstverwaltung, den Bedirfnissen nach sozialen Kontakten, der zur
Verfligung stehenden Zeit, den sprachlichen Verstandigungsmadglichkei-
ten etc. Der unterschiedlich hohe Auslander/innenanteil im CMS- und im
Helvetia Patria-Teil tragt wohl dazu bei, das sich gewisse gegenseitige
Stereotypisierungen bis heute erhalten haben. Obwohl einige der Befrag-
ten feststellen, dass sich Ungleichheiten und Vorurteile seit Bezug der
Siedlung abgebaut haben, werden die beiden Siedlungsteile nach wie vor
als unterschiedlich erlebt.

"Dass ein Teil der Leute der ersten Generation ausgezogen ist, ist nicht nur
schlecht. An den Vollversammlungen wurde teilweise eine Sprache gesprochen,

die selbst von Zweitgeneration-Auslandern nicht verstanden wurde. Basisdemo-
kratie bis zum geht nicht mehr. Das war grauenhaft, wild und elitar. Ich bin froh,
dass die Grabenkampfe zwischen CMS- und Patria-Hausern aufgehort haben...
Das hat mir weh getan, dieses von-oben-herab-schauen.” (Bewohner im Helvetia
Patria-Teil)

"Wenn man schaut, wer hier in dieser Runde sitzt, sind es vor allem CMS-Leute.
Das Gefélle ist seltsamerweise immer noch da. Auch an den Vollversammlungen
hat es jeweils mehr CMS-Leute. (Hausvereinsprasident CMS)

19 Nationalitaten: ...nach dem Turmbau zu Babel

Im Davidsboden haben seit Bezug Personen aus 32 verschiedenen Her-
kunftslandern gewohnt. 1998 waren 19 Nationalitaten vertreten. Die
wichtigsten Nationen nach Bewohnerschaftsanteil sind Schweiz (242),
Tirkei (36), Ex-Jugoslawien (28) Italien (11), Deutschland (8), Grie-
chenland (6), Bolivien (5) und zusatzliche 11 Nationen mit ein bis vier
Vertreter/innert® Wichtig ist festzuhalten, dass nicht, wie beim Turmbau
zu Babel, niemand die gleiche Sprache spricht. So sind einige auslandi-

35 Bewohner/innen aus Serbien, Kroatien, Bosnien sind hier zusammengefasst, aber als
drei Nationalitdten gezéhlt. 35 Erhebungen des Statistischen Amtes des Kantons Ba-
sel-Stadt, Datenbasis1998.

36 Erhebungen des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt, Datenbasis1998.
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sche Mieterinnen und Mieter hier geboren oder leben schon sehr lange in

der Schweiz.*” Im weiteren finden sich im CMS- und im Helvetia Patria-

Teil je sieben gemischte Haushalte, in denen eine der erwachsenen Per-
sonen schweizerischer, die andere auslandischer Herkudftvide ge-
staltet sich das Zusammenleben von Personen verschiedenster Kulturen
im dicht bebauten Siedlungsraum?

Wie zum Zeitpunkt der Erstevaluation wohnt der weitaus grossere Teil
der auslandischen Mieter/innen im Helvetia Patria-Teil. (vgl. Kapitel
Bewohnerinnen und Bewohner). Der Nationalitdtenmix in einigen Helve-
tia Patria-Hausern ist erstaunlich breit. Eindricklich ist, wie sich so un-
terschiedliche Nachbarn irgendwie verstehen und einigen kdnnen und
zudem die Hausverwaltung unter sich aufteilen. Die folgende Beschrei-
bung einer Hauszusammensetzung ist nicht aussergewdhnlich:

"In unserem Haus wohnen eine suditalienische Familie, inklusive Schwester und
Grossmutter, eine turkische Familie mit zwei Kindern, ein Psychiater aus Ghana,
der viel unterwegs ist. Dann Schweizerfamilien, wovon in einem Fall der Mann
Zweitgeneration-Italiener ist und im andern Fall die Frau aus Berlin stammt.”
(Hausvereinsprasidentin Helvetia Patria)

37 Zahlen des Statistischen Amtes fur die Stadt Basel zeigen, dass etwa die Hélfte aller
Auslanderinnen und Ausléander seit der Geburt oder seit mindestens 30 Jahren in der
Schweiz lebt. Es ist anzunehmen, dass die Situation im Davidsboden vergleichbar ist.

38 Erhebungen der CMS und Helvetia Patria, Datenbasis Mai 1999.
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5.1.5

Abb. 11; Vidlfalt der Davidsboden Bewohnerschaft

Aber leben tun wir nicht so multi-kulti

Von teils enttduschten Erwartungen an das Zusammenleben hdrten wir im
Gruppengesprach mit tirkischen Bewohnerinnen und Bewohnern, welche
die grosste Gruppe auslandischer Herkunft darstellen. In ihrer Sicht be-
muhen sich die schweizerischen Mitbewohner/innen wenig, auf sprachli-
che Einschrankungen Rucksicht zu nehmen. Oft fihlen sie sich missver-
standen, fremd, nicht wirklich ernst genommen.

"lch gehe manchmal in die Bar und treffe mich dort mit Leuten. Sie wissen, dass

ich kein Schweizerdeutsch verstehe, aber ich muss jedesmal sagen: Bitte spricht
hochdeutsch. Nach ein paar Satzen wechseln sie wieder ins Schweizerdeutsch.
Ich fihle mich hier irgendwie fremd." (alleinerziehende Mutter).

"Ich habe sehr gute Kontakte mit meinen Nachbarn, zum Teil auch problemati-
sche. Ich stelle aber fest, dass es keine Kommunikation zwischen deutsch- und
fremdsprachigen Mietern gibt. Es ist, als ob sich die Fremdsprachigen nicht
einfugen wirden. Sie haben entweder keine Meinung oder wenn sie eine dussern,
wird sie Uberhdrt, nicht ernst genommen." (junge tirkische Bewohnerin)
Sprachliche Schwierigkeiten vermischen sich mit der kultureller Unsi-
cherheit, wie man sich begegnen soll, wie die Regeln des nachbarlichen
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Umgangs hier sind, aber auch mit sozialen Unterschieden und kulturellen
Eigenheiten.

"lch musste mitten in der Nacht ins Spital, weil jemand einen Unfall hatte. Ich

traute mich nicht, die Nachbarn aus dem Bett zu klingeln und nahm meine
Tochter dann halt mit in die Klinik.” (tirkische Bewohnerin)

Offensichtlich existieren trotz grosser raumlicher Nahe ungeklarte Fremd-
bilder und Interpretationen. Die Bar als Treffpunkt ist daflir ein Beispiel.
Einige der auslandischen Bewohner/innen sind nicht sicher, wie will-
kommen sie dort sind; der Barbetrieb entspricht nicht den Gepflogenhei-
ten ihrer Herkunftskultur.

"Wir gehen wenig in die Bar. Ich glaube die Schweizer denken, Auslander, die
nur wenig in die Bar gehen, mochten nichts mit ihnen zu tun haben. Ich trinke
aber eigentlich keinen Alkohol und ich brauche mein Geld zum Leben, einkaufen
usw. Vielleicht méchte man in der Bar auch nur Tee trinken oder tirkische und
kurdische Musik héren. Man ist gehemmt, das vorzuschlagen, denkt, das sei
sowieso nicht willkommen. Man findet nicht die richtige Art sich zu begegnen.
Man zieht sich dann zuriick. Das stort die andern nicht gross, denn schliesslich
sind wir ja daran schuld, dass wir uns nicht integrieren..." (turkischer Bewoh-
ner)

Im Gesprach mit der turkischen Gruppe tauchte auch das Thema Sicher-
heit in der Siedlung auf. Teilnehmende erzdhlen von Spritzen Drogenab-
hangiger in der Robinson-Baracke, die auf dem Kehrplatz und in der
Tiefgarage gefunden wurden. Auch hier fihlten sie sich von den schwei-
zerischen Nachbarn nicht erst genommen.

"Wir zeigten die Spritzen einer schweizerischen Nachbarin. Se sagte, das inte-
ressiere sie nicht, das sei unser Problem. Dann ging sie aber zur*Qrib
verlangte, dass die Baracke weg muss." (tirkischer Bewohner)

Fremdsprachige Bewohner/innen sind sich nicht immer einig, was zu tun

ware, um die Situation zu verbessern. Die einen fuhlen sich eher als Op-
fer und weisen die Schuld den Schweizerinnen und Schweizern zu, die
andern sehen auf beiden Seiten Handlungsbedarf. In den Gruppengespra-
chen fiel auf, dass die Teilnehmenden der jeweils anderen Gruppe den
schwarzen Peter zuschieben. So haben viele schweizerische Bewohnerin-
nen und Bewohner den Eindruck, manche der auslandischen Nachbarn
wollten bewusst in ihrem Kreis bleiben und sich wenig engagieren. Ande-

39 Gruppe offentlicher Bereich: Eine Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreter/innen der
Hausvereine, die sich um die Pflege und Gestaltung des Wohnumfeldes kiimmert. Vgl.
dazu auch Kapitel 6 zum Thema Selbstverwaltung.
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rerseits gibt es vor allem im Helvetia Patria-Teil auch Verstandnis, dass
einige der Mitbewohner/innen priméar eine finanziell erschwingliche
Wohnung in einem kinderfreundlichen Wohnumfeld suchten und die
Selbstverwaltung gewiss kein Einzugsgrund war. Die Organisation des
Hausvereins und der Selbstverwaltung auf Siedlungsebene erfordern je-
doch Kommunikation und Vereinbarungen. Wenn sprachliche Verstan-
digungsschwierigkeiten und kulturelle Barrieren in einem Hausverein
sehr gross sind, entstehen Probleme. Hier zeigen sich Zielkonflikte zwi-
schen den Erfordernissen der Selbstverwaltung und der auch sprachlich
sehr heterogenen Bewohnerschatft.

"Als es darum ging, den neuen Selbstverwaltungsvertrag vorzustellen,
konnte ich es mir sparen, die Leute dartber zu informieren. Ich habe
Briefe geschrieben und wollte dartber informieren. Ich wurde gefragt,
was ist ein Verein, was sind Statuten? Ich meine es nicht bdse, aber die
Leute interessiert nicht, was Selbstverwaltung ist. Das wichtigste ist, dass
wir unsere Putzamtli verteilen und jemand da ist, wenn der Verwalter
anruft." (Hausvereinsprasidentin)

Trotzdem macht auch aus dem Kreis der nicht-schweizerischen Ge-
sprachsteilnehmer/innen niemand den Vorschlag, die Selbstverwaltung in
den Hausvereinen abzuschaffen. Gleichgtiltig ob griechischer, tirkischer
oder deutscher Herkunft, schatzen sie die Freiheiten und das Mitsprache-
recht, das Mieter/innen normalerweise nicht haben. Die Selbstverwaltung
auf Siedlungsebene interessiert viele der Bewohner/innen aus nicht
deutschsprachigen Gebieten wenig. (vgl. Kapitel Selbstverwaltung).

"In unserem Hausverein lauft es gut, und mir geféallt es hier. In der Schweiz
dirfen wir ja nicht stimmen, aber hier haben wir auch eine Stimme. Ich habe
sogar zwei Stimmen, eine fir meine Tochter und eine fir mich. Jede Wohnung
hat zwei Stimmen." (alleinerziehende auslandische Mutter)

Fur diejenigen Bewohner/innen, die sich aktiv mit ihren Nachbarinnen
und Nachbarn aus anderen Kulturen auseinandersetzen wollen oder muis-
sen, weil sie einen Hausverein bilden, sind auch sehr positive Erfahrun-
gen moglich. Bedingung ist allerdings der Wille und das Interesse, sich
gegenseitig besser zu verstehen und sich kennenzulernen. Gutes Zusam-
menleben geschieht nicht automatisch und bedingt aktives Bemuhen.

"Man hat Muhe aufeinander zuzugehen. Ich gehe standig zu den Leuten und

frage nach irgend etwas, was mir gerade fehlt. So erlebt man auch Schones.
Letztes Mal bat ich um zwei Zwiebeln und kriegte vier Stuck turkische Pizza. Das
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ist nicht aussergewdhnlich. Es bedingt aber, dass man bereit ist, Schwellen zu
Uberschreiten." (Erstbewohner)

Oft wird beides gleichzeitig erwahnt, das Gefuhl der Diskriminierung und
die positiven Erlebnisse. Eine fremdsprachige Bewohnerin erzéhlt von
guten Kontakten innerhalb der Siedlung, von Nachbarn, die sich nach
dem Erdbeben in der Tirkei nach dem Wohlergehen ihrer Familie erkun-
digten. Dennoch hat auch sie den Eindruck, nicht wirklich dazuzugeho-
ren.

5.1.6 Den Mix erhalten: ein heikles Thema, das rasch poli-
tisch wird
Auch fir die Vertreter der beiden Siedlungseigentimerinnen ist die
Durchmischung der Bewohnerschaft eine wichtige Qualitat, die sie er-
halten wollen. Sie sind sich aber im klaren, dass dies ein delikates Thema
ist, vor allem dann, wenn in einem Haus die Anzahl fremdsprachiger
Bewohner/innen gross wird. Trotz einzelner Konflikte, ist in den letzten
Jahren keine Situation entstanden, in der ein Hausverein aufgrund von
Sprach- oder kulturellen Schwierigkeiten nicht mehr funktionieren
konnte. Im Ubrigen weisen die geringe Zahl der Auslander/innen im CMS-
Teil und der nach wie vor hohe Anteil bei der Helvetia Patria eher darauf
hin, dass gezielte Massnahmen notig sein kénnten, um den Nationalita-
tenmix zu erhalten, respektive besser auf die einzelnen Hausvereine zu
verteilen.
"Der Liegenschaftsverwalter kimmert sich darum, dass keine Gruppe eine klare
Mehrheit darstellt respektive die Uberhand gewinnt. Wir versuchen, die in einem
Haus vorhandenen Nationalitdten bei einem Mieterwechsel zu erhalten. Das ist
ein heikles Thema, da es rasch politisch wird." (Regionalleiter Ressort Liegen-
schaften Helvetia Patria)
"An und fur sich ist die Durchmischung positiv und wertvoll, aus humanistischer
und ethischer Sicht. Wird die Durchmischung jedoch allzu gross, ist die Selbst-
verwaltung als Modell nicht mehr tragbar. Wenn in einem Haus mit 12 Wohnun-
gen sechs verschiedene Sprachen gesprochen werden, kann man sich nicht mehr
miteinander unterhalten, und es funktioniert nicht. Diesbezlglich war man in der
Konzeption schon ein bisschen romantisch." (Direktor CMS)
Die Frage stellt sich, ob das damalige Ziel, verschiedenartige Wohnungen
fir verschiedene Haushaltsformen und Gruppen zu schaffen, hétte prazi-
siert werden sollen. Auch die Vertreterin der ehemaligen Mieterkontakt-
stelle glaubt heute, man musste sich einen Verteilerschlussel tberlegen,
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Kriterien fir einen guten Mix in einem Hausverein entwickeln: Von einer
alleinerziehenden Mutter mit hundert Dingen am Hals oder einer Auslan-
derfamilie, wo nur die Kinder deutsch sprechen, ist kaum der gleiche
Einsatz zu erwarten wie von einem Paar mit Kindern, das Teilzeit arbeitet
und sich engagieren kann.

"Das war ein bisschen ein multi-kulti-idealistisches Ziel, das man generell sicher
beibehalten kénnte. (...) Es sollte keine Hauser geben mit nur Aktiven und solche
mit nur Passiven, weil sich dies aus der Zusammensetzung so ergibt. Das fuhrt zu
Animositaten." (Vertreterin ehemalige Mieterkontaktstelle)

5.2 Alleinerziehende, Behinderte und altere Be-
wohner/innen

5.2.1 Intakte Familien gibt's auch bei nur einem Elternteil

Gegenwartig sind 27 Wohnungen an Alleinerziehende vermietet, eine
Gruppe, flur die der Davidsboden sehr attraktiv ist. Die kinderfreundliche
Wohnumgebung entlastet die meist berufstatigen Mitter, da die Kinder
eine grosse Auswahl an Spielkameraden haben. Die Erwachsenen selbst
fihlen sich eingebunden in ein soziales Geflige, in dem sie ihre Kontakte
wéhlen und sich gegenseitig aushelfen kdnnen. Da das fir die Siedlung
gewdhlte Finanzierungsmod@les erméglicht, bei geringerem Einkom-
men eine Zusatzverbilligung zu erhalten, kénnen attraktive Wohnungen
zu einem erschwinglichen Preis gemietet werden.

"Ich schéatze die Wohnsituation wegen der hellen, grosszigigen Wohnung. Wich-
tig ist fur mich aber auch das soziale Geflige und das Umfeld fir meine Kinder.
(...)Man ist nicht ausgestellt, wird als alleinerziehende Mutter nicht (negativ)
bewertet. Die Selbstverwaltung und die sozialen Kontakte sind mir sehr wichtig
hier." (alleinerziehende Mutter)

Dennoch gibt es Situationen, in denen Alleinerziehende auch im Davids-

boden benachteiligt sind oder sich mit Vorurteilen konfrontiert sehen.

Dies hangt unter anderem mit der Selbstverwaltung zusammen. Alleiner-
ziehende, berufstatige Erwachsene sind zeitlich stark belastet. Trotz gu-
tem Willen ist ihr Engagement im Hausverein oder in der Siedlung oft

40 Zur Erklarung des WEG-Modells, vgl. Kapitel Wirtschaftlichkeit.
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eingeschrankt. Fir die Mitbewohner/innen heisst dies, mehr Arbeit Gber-
nehmen zu mussen.

"In den letzten drei, vier Jahren sind immer mehr Alleinerziehende, meist Frauen
zugezogen. Das ist einerseits gut, aber auch schwierig. (...) Oft haben sie einfach

die Energien nicht mehr, um noch ein Amt zu Ubernehmen. Das verstehe ich
auch, aber fur die anderen wird es dann schwieriger.” (Erstbewohner)

"Das habe ich auch in unserem Haus erlebt. Man sagte: Wir wollen nur intakte
Familien. Da bin ich auf die Barrikaden gegangen, weil ich fihle mich ebenfalls
als intakt. (...) Die Leute reklamieren bei mir viel schneller wegen der Kinder.
Bei Alleinerziehenden kann man das eben." (alleinerziehende Mutter).

Ich fuhlte mich nicht im Ghetto fur Behinderte... oder

doch?

Die Siedlung sollte auch fur Mieterinnen und Mieter mit Behinderungen
ein Wohnangebot bereitstellen. So sind im Haus Davidsboden 10 vier
rollstuhlgangige Kleinwohnungen konzipiert worden, die von Personen
mit korperlichen Behinderungen genutzt werden. Diese Mieter/innen
wurden im Rahmen der Zweitevaluation nicht speziell befragt. Allerdings
befanden sich unter den telefonisch interviewten Wegzliger/innen drei
Personen mit korperlicher Behinderung und der Expartner einer behin-
derten Frau. Mit einer Ausnahme erlebten sie ihre Wohnsituation als sehr
positiv und fuhlten sich in das Siedlungsleben integriert.

"Ich fuhlte mich nicht im Ghetto. Es war ein guter Mix, nicht zu viele Behinderte,
so dass es nicht belastend war fur die andern.” (Wegzugerin)

Aussagen zum Thema "behindert im Davidsboden" finden sich auch in

der Ausgabe 2/99 der siedlungsinternen Davidsboden Zeitung.** Eine voll
erwerbstatige behinderte Erstbewohnerin erwdhnt dort die Mietermitwir-
kung beim Bezug als positiv. Sie findet es jedoch schade, dass alle roll-
stuhlgangigen Wohnungen in einem Haus sind, was doch ein wenig eine
Ghettosituation schafft. Zudem sind vier andere Wohnungen im Haus
nicht rollstuhlgangig, was gegenseitige Besuche erschwert. Probleme
macht auch der Zugang zur Autoeinstellhalle.

Mehrmals wurde auf die Hilfsbereitschaft der Nachbarinnen und Nach-
barn hingewiesen. Dies auch von einer Mutter mit einem behinderten
Kind.

41 Davidsboden Zeitung, Nr. 2/ 99, 4-6.
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5.2.3

"Wir fihlen uns hier eigentlich sauwohl. Wir spiren, dass unser Elias in der
Gemeinschaft auch seinen Platz hat. Das ist fir uns sehr wichtig." (Zitat aus
Davidsboden Zeitung)

Auch Mitglieder der Wohngruppe fir geistig Behinderte kommen in der
Davidsboden Zeitung zu Wort. Sie scheinen sich insgesamt in ihrer
Wohn- und Lebenssituation wohl zu fuhlen. Einzige Kritik am Davidsbo-
den ist, "dass es im Sommer manchmal zu laut ist" und "es ein bisschen
zu viele Menschen dort hat". Der Austausch mit anderen Siedlungsbe-
wohnern ausserhalb des eigenen Hauses scheint eher beschrankt zu sein.
"An der Hofgasse, gegentuber (unserer Wohnung), hat es eine tolle Bar, die wir
behinderten Menschen von der WG mal besuchen méchten..."”

Meist bleiben die &alteren Bewohner/innen in ihren Zim-

mern

In den reguldren Wohnungen der Siedlung lebten 1998 nur acht Uber 65-
jahrige Bewohner/innen. Diese Zahl hat sich seit 1991 insofern verandert,
als gegenwartig der grossere Teil dieser Personen auslandischer Herkunft
ist.

Die Alterspension besteht aus 18 Alterswohnungen und der Pflegegruppe
im Kopfteil der Siedlung an der Vogesenstrasse 111, fir die sechs Woh-
nungen zusammengelegt wurden. Sie zahlt 32 Bewohnerinnen und Be-
wohner, drei Wohnungen standen im Sommer 1999 leer. Die gesamte
Alterspension wird seit 1997 durch die Wohnbaugenossenschaft "Graue
Panther" gemietet und verwaltet. Nach Aussagen des Hauswarts der Ge-
nossenschaft sind die Alterswohnungen schwer zu vermieten, weil die
Grundrisse teils ungunstig sind (spitze Winkel). Seiner Meinung nach ist
die Motivation, in eine Alterswohnung im Davidsboden zu ziehen weni-
ger die Qualitat der Wohnungen, als der Wunsch, im Quartier zu bleiben
Die Alterspension war von Anfang an nicht Teil des Selbstverwaltungs-
modells. Es bestanden wenig Kontakte zum Rest der Siedlung. Mit der
spateren Vermietung der Alterspension an die Grauen Panther hat sich die
Kommunikation verbessert. Siedlungsbewohner/innen erwdhnen Bemu-
hungen der neuen Mieterin, mit Informationsbroschiren oder einem "Tag
der offenen Ture" die Isolation dieses Siedlungsteils zu durchbrechen und
einen Austausch anzuregen.

"Das sind zwei Paar Schuhe, so wie es jetzt lauft und wie es noch mit der Mediat
gelaufen ist. Zum Teil wurden 2-Zimmerwohnungen an Asylanten vermietet, die
zu sechst in diesen kleinen Wohnungen hausten. Seit die Grauen Panther da sind,
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ist mir wohler. Ich weiss jetzt, wer dort wohnt. Es war keine Bedrohung, aber ein
Storfaktor." (Hausvereinsprasidentin)
Eine 87-jahrige Bewohnerin nimmt als Vertreterin der Alterspension an
Sitzungen der Hausvereinsprasidenten und an Siedlungsanléssen teil. Sie
interessiert sich fur das Leben in der Siedlung und fuhlt sich wohl, be-
klagt aber das Desinteresse der alteren Mitbewohner/innen, was sie auch
deren schlechtem Gesundheitszustand zuschreibt.
"Ausser zwei anderen alten Frauen, die hier wohnen, hat niemand Interesse
daran, was ausser ihrem eigenen Lebenskreis vorgeht. Viele sind gesundheitlich
angeschlagen und bleiben meist in ihren Zimmern. Man fragt sich manchmal,
wohnt da Uberhaupt jemand, weil alles so still ist."
Die Kontakte zwischen Siedlungsbewohner/innen und Mieter/innen der
Alterspension bleiben aus verschiedenen Griinden beschrankt. Man sieht
sich zwar, aber man kennt sich kaum. Die rdumliche Nahe allein bedeutet
noch nicht Austausch und Kommunikation. Eine Hausvereinsprasidentin
vermutet, dass vielleicht eher das Gegenteil gilt: Weil die Siedlung so
dicht ist, bleiben Bewohnerinnen und Bewohner mit ahnlichen Bedurfnis-
sen eher unter sich.
"Ich sehe die Leute ein- und ausgehen, aber weiss nicht viel von ihnen. Zuerst
dachte ich, toll, da wohnen noch éaltere Leute, wirklich verschiedene Generatio-
nen. Doch ich merkte mit der Zeit, dass es schwierig ist. Es hat einfach zu wenig
Platz fur alle. Eine familienfreundliche Siedlung, in der alle ihre Bedurfnisse
erfullt bekommen und auch noch &altere Leute... Es ist fast unmdglich." (Erstbe-
wohnerin)

Zusammenfassung

Die Bewohnerschaft des Davidsbodens ist acht Jahre nach Bezug noch
immer sehr durchmischt: Familien mit Kindern, Paarhaushalte, Alleiner-
ziehende, Einzelpersonen, Behinderte, Betagte, sie alle leben auf dicht
bebautem Raum zusammen. Zudem ist beinahe ein Drittel der gesamten
Bewohnerschaft auslandischer Herkunft. Unterschiede bezlglich Ein-
kommen und Bildung erganzen die Vielfalt dieses Mosaiks. Erstaunlich
ist, dass in dieser Konstellation nicht haufiger Konflikte entstehen.

An Konfliktpotential fehlt es nicht. Die Ziele der Initianten, eine sehr
vielfaltige Mieterschaft zu erreichen und dieser gleichzeitig im Rahmen
der Selbstverwaltung viel Eigenverantwortung zu tbertragen, waren wohl
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begrissenswert, aber auch ein bisschen naiv und widerspruchlich. Die
Vorstellung, dass sich alle in &hnlichem Mass engagieren wollen und
konnen, ist im Alltag aus diversen Grinden unrealistisch: Sprachschwie-
rigkeiten, unterschiedliche zeitliche Belastungen und Vorstellungen tber
das Zusammenleben komplizieren die Situation. Viele der Mieterinnen
und Mieter haben ebenfalls hohe Anspriiche an sich selbst und an ihre
Nachbarn beziglich Engagement. Sie messen die Qualitdt des Zusam-
menleben in kritischer Weise an diesen teils Giberhdhten Erwartungen.
Vorurteile und stereotype Fremdbilder gedeihen vor allem dort, wo ihre
Angemessenheit nicht tUberprift werden und man sich nicht mit den an-
dern auseinandersetzen muss. Wie Richard Sennett feststellte: "Fur die
gangige Angst, dass ein bestehender Konflikt die Tendenz hat zu eskalie-
ren, gibt es wenig Beweise. Die Auseinandersetzung mit dem Anderssein
der Anderen fihrt aber auch nicht zu einer gemeinsamen Identitat oder
dazu, dass man sich ahnlicher wird oder sich besser mag. Soziale Interak-
tion zwischen unterschiedlichen Gruppen heisst eher, dass ein Raum ge-
schaffen wird, in dem die Betroffenen die Unterschiedlichkeit derer, mit
denen sie uneinig, aber im Kontakt sind, verstelféi®dziale Durchmi-
schung heisst also noch nicht soziale Integration, wenn damit gegenseiti-
ges Verstandnis und Akzeptanz kultureller Besonderheiten gemeint ist.
Obwohl die Zusammenarbeit in den Hausvereinen - vor allem im Helvetia
Patria-Teil - durch die unterschiedlichen Eigenschaften, Mdoglichkeiten
und Bediirfnisse der jeweiligen Mitglieder belastet wird, ist es vielleicht
gerade die durch das Selbstverwaltungsmodell geforderte Kommunika-
tion, die dazu beitragt, dass Konflikte nicht eskalieren. Der Davidsboden
zeigt jedoch auch, dass die rdumliche N&ahe verschiedener Gruppen an
sich noch nicht zu einem regen sozialen Austausch und zu gegenseitiger
Wertschatzung fuhrt. Die Bewohner/innen der Alterspension und die gei-
stig Behinderten in der Wohngruppe haben wenig Kontakt mit der ubri-
gen Bewohnerschaft, auch wenn sie mitten in der Siedlung leben. Auch
zumindest ein Teil der auslandischen Bewohnerschaft fuhlt sich eher
fremd in der Siedlung.

Das kirzlich veroffentlichte Leitbild und Handlungskonzept zur Integra-
tionspolitik des Kantons Basel-Stadt pladiert fir einen Potential- anstatt

42 Sennett, The Challenge of Urban Diversity, 132-133.
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des gewohnten Defizitansatzes.” Dies bedeutet, dass bestehende Starken,

Fahigkeiten und Kompetenzen aller sozial benachteiligten Gruppen er-
kannt und gefordert werden. Der Davidsboden ware ein ideales Ubungs-
feld fur die Umsetzung einer solchen Perspektive. In der bestehenden
Durchmischung und der durch die Selbstverwaltung erforderlichen Kom-

munikation liegt ein Potential zur Férderung echter Integration, das nicht

ausgeschopft ist (vgl. auch Schliisse und Empfehlungen).

43 Leitbild und Handlungskonzept des Regierungsrates zur Integrationspolitik des Kantons
Basel-Stadt.
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6.1 Organisation und Inhalt der Selbstverwaltung

Im Gegensatz zu genossenschaftlichen Modellen des Miteigentums und

der Mitbestimmung, handelt es sich beim Davidsboden um eine Form der
partiellen Selbstverwaltung. Die Selbstverwaltung bezieht sich vorwie-

gend auf den "kleinen Unterhalt" (Hauswartsarbeiten, Pflege des Wohn-
umfeldes) und auf die Gestaltung der Formen des Zusammenlebens (z.B.
Mitbestimmung bei der Wahl von Nachmieter/innen; Nutzung von Ge-
meinschaftsraumen und -bereichen). Die Bewohnerschaft kann zwar
Antrage mit Kostenfolgen an die Eigentimerinnen stellen, hat aber keine
Entscheidungsbefugnis tUber Wohnung-, Haus- und siedlungsrelevante
Investitionen.

Beim Bezug der Siedlung legte die Mieterkontaktstelle den Erstbewoh-
ner/innen drei Entscheidungsmodelle der Selbstverwaltung zur Auswabhl
vor. Die Bewohnerschaft entschied sich fur ein basisdemokratisches Mo-
dell. Die oberste Entscheidungsbefugnis liegt bei der Mie-
ter/innenversammlung (nachstehend Vollversammlung genannt), welche
Beschliisse mit einer einfachen Stimmenmehrheit fallt. Weitere Organe
sind die Hausvereine und Arbeitsgruppen. Grafik 8 zeigt ein Organi-
gramm der Selbstverwaltung und die Vertretung in den jeweiligen Gre-
mien.

Mit dem Einzug in den Davidsboden werden Neuzuziehende automatisch
Mitglied des jeweiligen Hausvereins und anerkennen damit die Vereins-
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statuten und die vom Vorstand des Hausvereins beschlossene Arbeitsver-

teilung an.

Grafik 8: Organigramm
Hausverein
(Mitglieder:

Vollversammlung
(Mitglieder:
alle Mieter/innen)

Die Rechte und Pflichten der Hausvereine gegeniuber den Eigentiimerin-
nen sind in einem Selbstverwaltungsvertrag festgehalten. Eine Ubersicht
Uber Struktur, Koordination, Rechte und Pflichten der Selbstverwaltungs-

7"\

Mieter/innen
eines Hauses)

Hausverein

Arbeitsgruppen:
- Kompost
- Grog*

(Mitglieder: 1 Person pro
Hausverein)

Hausverein

Arbeitsgruppen:

- "Bargruppe”

- Davidsboden Zeitung
(Mitglieder: interessierte
Bewohner/innen)

Hausverein

Total 15 Hausvereine

gremien findet sich in Tabelle 4.

Der zum Zeitpunkt des Bezugs abgeschlossene Selbstverwaltungsvertrag
wurde 1998 leicht Uberarbeitet. Die vereinbarten Anderungen erweitern in
einigen Bereichen die Rechte der Hausvereine, in anderen die Rechte der

—> =1 Person

——% = mehrere Personen

----> =freiwillig 1 bis mehrere Personen

Eigentimerinnen. Wichtige Neuerung sind:

- Die Minimalanforderungen bezuglich der von den Hausvereinen zu er-

bringenden Unterhaltsarbeiten sind nicht mehr im Detail beschrieben.

- Die Frist fur den Vorschlag von Nachmieter/innen bei Kiindigungen
von bestehenden Mietverhéltnissen wird um einige Tage verlangert. Die
Wahl wird in Zusammenarbeit mit der Vermieterin getroffen. Der
Wahlvorschlag kann aus wichtigen Griinden (z.B. Insolvenz eines Neu-

mieters) von der Vermieterin abgelehnt werden.

44 Gruppe offentlicher Bereich: Eine Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreter/innen der
Hausvereine, die sich um die Pflege und Gestaltung des Wohnumfeldes kiimmert. lhr
obliegt auch der Unterhalt der Arbeitsmittel und Spielgeréate.
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Tabelle 4:

gremien
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Strukturen, Rechte und Pflichten der Selbstverwaltungs-

Siedlungsverein

Hausvereine (HV)

Arbeitsgruppen

Vertragliche Rege-
lung

Vertrag mit Vermie-
ter;

indiv. Mietvertrag
schreibt Mitglied-
schaft im HV vor

Kommunikation und
Entscheidungsort

Vollversammlung
(VV)
(3 mal jahrlich)

HV-Sitzungen: Hau-
figkeit individuell
festgelegt

AG-Sitzungen: Hau-
figkeit individuell
festgelegt

Koordination

Vorbereitungs-
gruppe
Hausvereinsprasi-
dent/innen

Hausvereinsprasi-
dent/in

individuell festgelegt

Entscheidungsme-
chanismen

Abstimmung: einfa-
ches Stimmenmehr

individuell festgelegt

individuell festgelegt

Sanktionsmaoglich-
keiten bei Nicht-
Befolgen von Ent-
scheiden und
Vereinbarungen

Keine

"Geldstrafe"; Kundi-
gung ware moglich
(kam noch nie vor)

Keine

Mitentscheidungs-
rechte

Gestaltung der
Siedlungsordnung

Nutzung Gemein-
schaftsraume und
Aussenanlagen

Vorschlagsrecht bei
Mieterwechsel/
Kindigungen
Verwendung des
Budgets fur Unter-
haltskosten (ca. Fr.
2000.- jahrlich)

Antragstellung an
Vermieterin im je-
weiligen Themenbe-
reich

Durchfiuihrung von
Veranstaltungen

Pflichten

Pflege der Aussen-
raume (an Gréb
delegiert)

Erstellung/
Vollzug der Haus-
ordnung

Organisation/
Durchfihrung der
Hauswartungy

Organisation be-
reichsspezifischer
Arbeiten (z.B. Kom-
post/Aussenraum)

45 Die im Haus anfallenden Arbeiten umfassen die Reinigung der &ffentlichen Bereiche
(Treppenhaus, Waschkiiche, Hofputz usw.) sowie kleinere Reparaturen.
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- Die Vermieterin ist, zusammen mit dem Hausverein ermdachtigt, die
Kindigung des Mietverhéltnisses auszusprechen, falls eine Mietpartei
ihren Hausvereinspflichten nicht nachkommt und die Hauswartsent-
schadigung innerhalb eines Jahres sechsmal erhoben werdefi muss

- Der Selbstverwaltungsvertrag ist neu von beiden Parteien jederzeit wi-
derrufbar (allerdings unter Schadenersatzpflicht), wahrend vorher eine
dreimonatige Kindigungsfrist bestanden hat.

6.2 Die Selbstverwaltung aus Sicht der Mieterin-

nen und Mieter

6.2.1 Jeder Hausverein organisiert sich nach Gutdinken

Jeder Hausverein organisiert die Verteilung der anfallenden Aufgaben auf

seine eigene Art. Dies scheint gut zu funktionieren. Es hat sich kein all-
gemeines, bewéahrtes Muster der Amterverteilung herausgebildet. Die
befragten Hausvereinsprasident/innen und Mitglieder sind mit dem je-
weilig gewéhlten Modus zufrieden, obwohl die Arbeitsaufteilung in eini-
gen Hausern die Hausvereinsprasident/innen zeitlich stark belastet. So ist
z.B. in einem Hausverein der Prasident gleichzeitig Vertreter in der Grob
und beteiligt sich noch an weiteren Arbeiten. In einem anderen Haus ist
der Prasident dank administrativen Funktionen von Putzaufgaben entla-
stet. In einem dritten Haus Ubernimmt der Inhaber einer Berufsbera-
tungspraxis die Treppenhausreinigung, und die Bewohner/innen beteili-
gen sich mit einem finanziellen Beitrag. Auch die Zustandigkeit fiir Repa-
raturarbeiten ist unterschiedlich geregelt. In einigen Hausern tibernehmen
es die Préasident/innen, die ndtigen Schritte zu veranlassen, in anderen
Hausern sind diese Aufgaben an einzelne Mitglieder delegiert.

Die Hausvereinsprasident/innen verstehen sich einerseits als Kontaktper-
sonen innerhalb des Hausvereins, andererseits als Delegierte des Haus-
vereins, dessen Anliegen sie in die Prasidentensitzung und in die Vollver-
sammlung tragen. Als Mitglieder des Prasidentengremiums sind sie auch
die offiziellen Ansprechpartner der Verwaltung. Administrative Pflichten
wie Aufgabenlisten erstellen, Sitzungseinladungen verfassen, Informatio-

46 Falls eine Mietpartei ihren vom Hausverein festgelegten Pflichten nicht nachkommt, hat
sie eine sogenannte Hauswartsentschadigung an diejenige Partei zu bezahlen, welche
die Arbeit an ihrer Stelle leistet.



6. Selbstverwaltung 77

6.2.2

nen weiter leiten, Kontakte mit Wohnungsbewerber/innen liegen gross-
tenteils bei ihnen. Im weiteren nehmen sie an den jahrlich 4 - 6 Sitzungen
der Hausvereinsprasident/innen und an den Vollversammlungen teil.

Der Zeitaufwand fir das Hausvereinsprasidium wird - je nach hausinter-
ner Organisation - sehr unterschiedlich eingeschatzt. Aussagen einiger
Hausvereinspréasident/innen, die den durchschnittlichen Zeitaufwand mit
ca. 1 Stunde pro Woche beziffern, wurden von anderen relativiert. Pro
Haus und Woche wird der gesamte Zeitaufwand der Bewohnerschaft fir
die Selbstverwaltung auf 4 - 6 Stunden geschéatzt. Mieterwechsel fihren
voribergehend zu einem hdheren Zeitaufwand fur die Préasident/innen und
Mitglieder der Hausvereine.

Im CMS-Teil wohnen die meisten Hausvereinsprasident/innen seit Sied-
lungsbezug oder zumindest seit einigen Jahren in der Siedlung. Einige
von ihnen erledigen die Aufgaben im Zweierteam. Sie scheinen ihr Amt
freiwillig tbernommen zu haben und sehen es weniger als ein notwendi-
ges Ubel denn als Mdglichkeit, sich zu engagieren, die Interessen ihres
Hausvereins innerhalb der Siedlung und gegenuber der Verwaltung zu
vertreten und die Koordination nach innen zu tubernehmen. In einigen
H&usern wechseln sich Mieter/innen in diesem Amt ab.

Demgegenuber haben die befragten Prasident/innen aus den Helvetia Pa-
tria-Hausvereinen eher aus der Not eine Tugend gemacht. Drei von ihnen
tibernahmen die Rolle, weil sie sonst niemand Ubernehmen wollte oder
konnte. Sie sind erst seit relativ kurzer Zeit im Amt, scheinen aber nicht
unglicklich darin zu sein, obwohl die Kommunikation schwieriger ist, da
in diesen Hausern viel mehr fremdsprachige Mieter/innen leben.

Mitbestimmung ist hier weder Fisch noch Vogel... aber

nein, abschaffen wollen wir sie trotzdem nicht

Nach den Vor- und Nachteilen der Selbstverwaltung auf Hausvereins-
ebene gefragt, nennen Bewohnerinnen und Bewohner h&ufig positive und
problematische Aspekte im selben Atemzug. Der im Vergleich zu ge-
wohnlichen Wohnsiedlungen intensivere Kontakt mit den Nachbarn und
Nachbarinnen im Hausverein, die gegenseitige Hilfe, die Mdglichkeit,
gemeinsam etwas zu planen oder auch Probleme gemeinsam l6sen zu
kénnen und I6sen zu missen, zahlen zu den positiven Punkten.

"Zusammen essen, sich austauschen, gegenseitig die Kinder hiten, etwas firs
Haus machen, diese sozialen Aspekte sind wichtig. Ich denke, die Selbstverwal-
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tung hilft mit, dass man sich schneller ndher kommt. Man duzt Leute, die man in
einem anderen Umfeld nie duzen wirde." (Hausvereinspréasidentin)

Geschatzt wird auch, dass man sich eine eigene Hausordnung geben, z.B.
den Grad der Sauberkeit, der flr ein Haus gelten soll, selbst bestimmen
kann. Diese Mdglichkeit hat auch eine Schattenseite, da sich nicht alle
Hausvereinsmitglieder in gleichem Mass engagieren. Dies ist eine der
haufigsten Konfliktquellen. In einigen Hausern geht man ziemlich gross-
ziigig damit um, d.h. man akzeptiert, dass nicht alle gleich viel Zeit inve-
stieren wollen oder kdnnen. Wenn sich aber jemand tberhaupt nicht en-
gagieren will, entstehen Frustrationen und ein Gefuihl der Hilflosigkeit,
da man sich vor dem letzten Schritt der Kiindigung scheut.

" Selbstverwaltung innerhalb des Hauses ist ein 'selbst erledigen’ von Arbeiten.

Ja, es hat den Vorteil, dass wir den Massstab selbst bestimmen kénnen, bzw. den
Nachteil, dass man sich intern dartiber streiten kann, ob es sauber genug ist oder

nicht. Die ewigen Putzdiskussionen finde ich nicht mehr so spannend.” (Haus-
vereinsprasidentin)

"In unserem Haus gibt es jemanden, der seiner Pflicht bis jetzt nicht nachkommt.
Unsere Préasidentin teilte ihm schriftlich mit, dass ihm deswegen gekiindigt wer-
den kann. Trotzdem tut er nichts. Wir kdnnten ihm zwar kindigen, aber wir wol-
len niemanden einfach so vor die Ture stellen.” (Bewohnerin)

Einige Hausvereinsprasident/innen fuhlen sich im Umgang mit solchen
Konfliktsituationen Utberfordert und von der Verwaltung allein gelassen.
Die Aussagen beziehen sich vor allem auf H&auser mit Bewohnern ver-
schiedener Nationalitaten im Helvetia Patria-Teil. Die betroffenen Prési-
dent/innen sehen dies als ihr eigenes Problem, d.h. sie akzeptieren diese
Schwierigkeiten als Teil der Selbstverwaltung und versuchen, schlecht
oder recht damit zu umzugehen.

"Ich fuhle mich manchmal Uberfordert und von der Verwaltung im Stich gelas-
sen, besonders bei Konflikten. Ich verstehe aber, dass sie sich nicht einmischen
und Partei ergreifen wollen.” (Hausvereinsprasident)

Kritische Ausserungen zur Selbstverwaltung betreffen auch tberhohte
Erwartungen auf Seiten der Bewohnerschaft und der Liegenschaftenver-
waltungen. Ein Dilemma ist der Anspruch auf Mitbestimmung, der letzt-
lich doch Mitsprache bleibt, weil die Bewohner/innen in einem Mietver-
haltnis stehen. Engagierte Bewohner/innen finden den vorgegebenen ge-
stalterischen Rahmen als zu eng. Andererseits fuhlen sich Hausvereine in
Situationen Uberfordert, in den ihnen das nétige Wissen fehlt, um gewisse
Hauswartungs- und Reparaturarbeiten zu erledigen.
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6.2.3

"Der grosste Nachteil ist fur mich, dass es keine echte Selbstverwaltung ist. Sie
beschrankt sich darauf, dass ich meinen Nebenmieter aussuchen kann und die
Busche selber schneiden darf. Wir haben wenig Kompetenzen." (Hausvereins-
prasident).

"Als wir in unser Haus einzogen, hatten wir keine grosse Ahnung von Haus-

wartsarbeiten. Wir wurden schlecht eingefiihrt. Deshalb gab es ab und zu Scha-
den, wenn eine Reparatur nicht sachgemass durchgefiihrt wurde." (Hausvereins-
prasident)

Mieterwechsel: auswahlen und ausgewahlt werden

In der Erstevaluation nannten rund 74% der Befragten den Mitentscheid

bei Neubelegungen als sehr wichtigen Bereich der Selbstverwaltung. Mit-

entscheid bei Kindigungen (62%), die Gestaltung der Haus- und Sied-

lungsordnung (59%) und die Mitgestaltung der Richtlinien zur Benitzung
der Gemeinschaftsraume (54%) waren die néchst wichtigen Beriche.

Acht Jahre Selbstverwaltung zeigen, dass die Mitbestimmung bei der

Wahl von Neumieter/innen nach wie vor als der wichtigste Aspekt der

Einflussnahme gesehen wird. Die Beobachtung eines Hausvereinsprasi-

denten, dass die Vorteile dieser Art von Selbstverwaltung oft gleichzeitig

auch Nachteile sind, trifft hier besonders zu.

Da es in jedem der Hauser seit 1992 mindestens einen Mieterwechsel

gegeben hat, haben alle Hausvereine diesbeziigliche Erfahrungen ge-

macht. Unterschiedliche Vorgehensweisen haben sich im Lauf der Zeit

entwickelt, z.B.

- Alle Mieter/innen sind von Anfang an in den Selektions- und Entschei-
dungsprozess involviert (vor allem in Hausern mit einer kleinen Anzahl
Wohnungen).

- Ein Ausschuss trifft eine Vorselektion; der ganze Hausverein trifft an-
schliessend die Wahl.

- Mieter/innen des Geschosses mit der freien Wohnung treffen die Vorse-
lektion; der gesamte Hausverein entscheidet.

- Mieter/innen des Geschosses mit der freien Wohnung haben ein Veto-
recht bei der Auswahl der Nachmieter.

Die Auswahl von Nachmieter/innen hat in einigen Hausern zu Konflikten
gefuhrt. Einig ist man sich, dass dieser Prozess sehr schwierig sein kann.
Dennoch mochte niemand dieses Recht der Verwaltung tUbertragen. Ei-

47 Baumgartner/Gysi/Henz. Die Wohniberbauung Davidsboden in Basel, 136.
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nige Befragte glauben, dass der Prozess die Hausvereine uberfordert und
schlagen verschiedene Formen der Unterstitzung durch die Verwaltung
vor: z.B. die Moderation des Auswahlprozesses durch eine aussenste-
hende Person oder die Entwicklung von Kriterien fur die Zusammenset-
zung eines Hausvereins. Ziel ware, die Hausvereine beziglich Nationa-
litdten und Haushaltsformen, die mittragen kdnnen, auszubalancieren.
"Obwohl es schwierig ist, mdchte ich es nicht aufgeben. Ich kénnte mir vorstel-
len, dass die Verwaltung uns dahingehend unterstitzt, das zahlenmassige Ver-
haltnis zwischen verschiedenen Nationalitdten etwas auszugleichen. Genauso
wie die Italiener oder die Turken zusammenhalten, halten auch wir Schweizer
zusammen. Man miusste auch darauf achten, dass nicht zu viele Parteien, wie z.B.
alleinerziehende Miutter, in einem Haus sind, die zwar nett, aber bereits Uber-
lastet sind und deshalb nicht mittragen kdonnen." (Erstmieter)

Die Mietpreise im Davidsboden haben sich in den letzten Jahren den
guartiertblichen Mieten angeglichen, d.h. die Wohnungen sind nach wie
vor attraktiv, aber nicht mehr besonders gunstig. Fur Personen, die An-
spruch auf Zusatzvergunstigungen haben - dazu gehdéren oft alleinste-
hende Mitter - ist das soziale Netz und die Kinderfreundlichkeit der
Siedlung sehr wichtig und attraktiv. Damit sinkt die Vielfalt der Bewer-
ber/innen bei Mieterwechseln, und die Auswahl wird schwieriger.

Die Kehrseite der Auswahl von Nachmieter/innen ist das "Ausgewahlt-
werden" durch den Hausverein. Wer nicht zu den Erstbewohner/innen
gehdrte, musste sich diesem Prozedere stellen. Wie sie dies erlebt haben,
fragten wir eine Gruppe von seit 1998 Neuzugezogenen, fir die der Pro-
zess noch in frischer Erinnerung war. Die meisten erlebten das Ausge-
wahltwerden als schwierig oder zumindest unangenehm. Begriffe wie
"schrecklich, ganz schlecht", als "Prifung erlebt”, "ein Viehmarkt" kenn-
zeichneten die Beschreibungen. Hat man das "Spiessrutenlaufen” jedoch
mit Erfolg absolviert, scheint man dessen negative Seiten bald vergessen
zu haben.

Gesagt wurde auch, dass dieses Auswahlverfahren vor allem fur schiich-
terne Personen oder fur Ausléander/innen mit schlechten Deutschkenntnis-
sen schwierig sei. Die geringe Verdanderung des Auslander/innenanteils in
den letzten acht Jahren deutet jedoch darauf hin, dass dies auslandische
Wohnungssuchende nicht entmutigt, sich zu bewerben oder ihre Chancen
reduziert, eine Wohnung im Davidsboden zu erhalten.
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6.2.4 Das basisdemokratische Modell Gberfordert

Die Selbstverwaltung auf Siedlungsebene wird grdsstenteils kritisch
kommentiert. Dabei stellen die befragten Bewohnerinnen und Bewohner
nicht die Vollversammlung als solche in Frage. Als schwierig beschreiben
sie die Form der Entscheidungsmechanismen fir siedlungsumfassende
Belange. Siedlungsgrésse und Bewohnermix verunmdoglichen es, sich im
Rahmen der Vollversammlung sinnvoll an Diskussionen und Entscheiden
zu beteiligen. Diese Einschatzung ist nicht neu. In einer Umfrage zur
Wohnqualitat wurden bereits 1995 die "Unklarheit der Zustandigkeiten"
und "Durchsetzung und Kontrolle der Entscheide" von rund zwei Drittel
der Befragten als problematisch eingesttft.

"Ich finde es schwierig, dass 500 Leute an einem Abend beschliessen sollen, was

sie wollen und was nicht. Am Ende sind es Ja/Nein-Entscheide, sonst waren die
Diskussionen wahrscheinlich endlos." (Hausvereinspréasidentin)

Ebenfalls bemangelt werden die beschrdnkten inhaltlichen Entschei-
dungsbefugnisse, welche der Vollversammlung zustehen. Schwierig ist
zudem, dass Entscheide nicht wirklich durchgesetzt werden kdnnen.
"Wenn irgend etwas angerissen wird, muss das in gut schweizerischer Manier

durch die ganze Muhle hindurch. An den Vollversammlungen wird zwar geredet
und geredet, was aber wirklich bestimmt werden kann, ist nicht von grosser Be-
deutung.” (Erstmieter)

"Das grosste Problem ist, dass wir keine Handhabe haben, Hauser oder 'Unge-
horsame' zu verpflichten, ihren Aufgaben nachzukommen." (Mitglied Gréb)

Auch fremdsprachige Bewohner/innen schatzen zwar die Selbstverwal-
tung in ihrem Hausverein, fuhlen sich aber in den Vollversammlungen oft
nicht ernst genommen und Ubergangen. Das Stimmrecht allein gewéahr-
leistet noch keine sinnvolle Teilnahme an solchen Entscheidungsprozes-
sen.

"Mir geféllt, dass man im Davidsboden ohne Hauswart wohnen kann. Probleme
kann man in den Hausverein bringen und Ldsungen finden. Die Vollversamm-
lung entscheidet aber Uber die Betroffenen hinweg. Natirlich ist es eine demo-
kratische Entscheidung, aber was fur eine.” (fremdsprachiger Bewohner)

48 Siegenthaler, Fragebogen zur Wohnqualitét in der Uberbauung Davidsboden, 6.
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6.2.5 Demokratie heisst noch nicht, dass sich alle engagie-

ren

Die Formen der Partizipation sind sehr vielfaltig. Man kdnnte die Da-
vidsboden-Bewohner/innen in finf Gruppen aufteilen:

- Mieter/innen, fir die gemeinsam zu planen, zu gestalten, mitzubestim-
men wichtig ist und die deshalb bereit sind, tUber kirzere oder langere
Zeit einen betrachtlichen Teil ihrer Freizeit dafir einzusetzen.

- Mieter/innen, die die Notwendigkeit zur Mitarbeit einsehen und die
Vorteile dieser Art des Zusammenlebens schatzen (soziale Kontakte,
Nachbarschaftshilfe), und sich im geforderten Mass engagieren.

- Mieter/innen, welche aufgrund ihrer aktuellen Lebenssituation auf ge-
genseitige Unterstiitzung und die bestehende Infrastruktur angewiesen
sind, die aber zeitlich bereits Uberlastet sind mit Erwerbsarbeit, Kin-
dererziehungspflichten usw. und sich nur sehr beschrankt engagieren
kénnen.

- Mieter/innen auslandischer Herkunft, die ihre Wohnungen im Davids-
boden und ihre Nachbarn schéatzen, die allerdings wenig Zeit und Inter-
esse an aktiver Partizipation haben und sich von den Schweizer/innen
wenig verstanden fihlen.

- Erst- und Nachfolgemieter/innen im Helvetia Patria-Siedlungsteil, die
eine gunstige, schone Wohnung suchten und die Selbstverwaltung wohl
oder ubel in Kauf nehmen mussten.

Unterschiedliche Erwartungen und Mdoglichkeiten resp. Bereitschaft, sich
zu engagieren, fuhren zu Konflikten und Frustrationen. Nicht wenige der
stark Engagierten arbeiten flr eine gewisse Zeit intensiv mit und erwar-
ten, dass andere sich in ahnlicher Weise einsetzen. Geschieht dies nicht,
sind sie enttauscht, ziehen aus oder ziehen sich innerlich zuriick und re-
duzieren ihren zeitlichen und emotionalen Einsatz fur die Siedlung. Ge-
sagt wird aber auch, dass nicht vorwiegend die Engagierten weggezogen
sind und dass sich unter den Neuzugezogenen immer wieder engagierte
Personen finden.

"Ich bin immer davon ausgegangen, dass es nach zwei Jahren einen Schub gibt

und ein Teil geht, und so war es auch. Dann nach zwei Jahren der nachste Schub
und alle haben gesagt: 'Diejenigen, die sich engagieren, gehen'. Jedesmal uber-
legte ich mir: Wer ist gegangen? Ein Teil ist engagiert und ein Teil Uberhaupt
nicht. Es hat noch ganz viele Engagierte hier und es sind auch neue dazugekom-
men, die engagiert sind." (Erstmieterin)

Erst vor kirzerer Zeit eingezogene Mieter/innen scheinen mit der Situa-
tion realistischer umzugehen, vielleicht auch weil sie die negativen Fol-
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6.2.6

gen zu hoher Erwartungen an einigen resignierten Erstbewohner/innen

erlebt haben. Wie eine Hausvereinsprasidentin treffend sagt, "nur weil
man eine Demokratie hat, heisst das noch nicht, dass sich alle gleicher-
massen beteiligen. Das ist eine Uberhdhte und wahrscheinlich naive Er-
wartung."

"Die Siedlung ist viel zu gross, da sind alle Gberfordert. Ich ging nie davon aus,
dass die vierhundert Leute sich alle beteiligen. Ich bin in einem Dorf von unge-
fahr der Grosse dieser Siedlung aufgewachsen und da sind auch nie alle an die
Gemeindeversammlung gekommen." (Hausvereinsprasidentin)

Nach Ansicht der CMS-Hausvereinsprasident/innen besteht nach wie vor
ein Gefélle zwischen den beiden Siedlungsteilen bezilglich Teilnahme an
Vollversammlungen und Engagement in den Arbeitsgruppen. Diese Tat-
sache wird u.a. sprachlichen Problemen und den unterschiedlichen Kul-
turkreisen zugeschrieben, aus denen ein Teil der Helvetia Patria-Mieter-
schaft stammt.

Selbstverwaltung stellt hohe Anforderungen an die
Liegenschaftsverwaltung

Die Liegenschaftsverwaltung der beiden Eigentimerinnen wurde in den
Gruppengesprachen zu einem zentralen Thema. Die nachfolgenden Aus-
sagen beziehen sich nicht auf Einzelstimmen, sondern widerspiegeln eine
erstaunlich einheitliche Einschatzung. Anders als in einer traditionellen
Wohnsiedlung stellt die Bewohnerschaft des Davidsbodens hdhere An-
spriiche. Sie erwartet eine gegeniber den Anliegen der Mieterschaft in-
teressierte Verwaltungskultur und entsprechende soziale Kompetenzen
der Liegenschaftsverwalter.

Die Arbeit der Helvetia Patria-Verwaltung wird vorwiegend positiv be-
wertet und als kundenorientiert und professionell wahrgenommen. Mit
Stichworten wie kulant, grosszligig, unkompliziert beschreiben die be-
fragten Mieterinnen und Mieter in diesem Siedlungsteil den Kontakt mit
dem zustandigen Liegenschaftsverwalter.

"Als HV-Prasidentin finde ich die Zusammenarbeit sehr gut, grosszigig. Der
Verwalter steht auch hinter der Selbstverwaltung. Als wir eine Wohnung nicht
gleich vermieten konnten, war das kein Problem." (Hausvereinsprasidentin)

"Als wir hier einzogen, hat der Verwalter sofort gesagt, wir streichen die Wande
neu. Auch wenn sonst etwas ist, im Garten, mit der Waschmaschine, was immer.
Es gab nie irgendwelche Rulckfragen. Es wird einfach erledigt.” (Hausvereins-
prasidentin)
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Die Zusammenarbeit mit der CM S-Verwaltung wurde in den Gruppenge-
sprachen als teilweise schwierig bezeichnet. Die Kritik, die hier zum
Ausdruck gebracht wird, bezieht sich vor allem auf die Einstellung und
das Verhalten des zum Zeitpunkt der Befragung noch zustandigen Lie-
genschaftsverwalters, der nicht immer den richtigen Ton zu treffen
schien®

"Meine Erfahrungen mit der CMS sind nicht sehr gut. Ich finde ihre Haltung

sehr unhoflich. Ich moéchte, dass meine Bedirfnisse als Mieterin ernst genommen
werden... wie man mir begegnet oder mit mir spricht finde ich komisch...” (junge
Auslanderin)

Andererseits sind sich die Befragten bewusst, dass eine traditionelle
Verwaltungsrolle den Anforderungen, die eine selbstverwaltete Siedlung

an die Liegenschaftsverwaltung stellt, nicht genigt. Die Tatsache, dass
die Person des zustandigen Verwalters seit 1992 dreimal gewechselt hat,
trug wohl dazu bei, dass die Kontinuitat fir eine sinnvolle Weiterent-
wicklung des Modells auf dem Hintergrund der urspriinglichen Ziele bis
anhin fehlte.

"Eine solche Sedlung stellt einen hohen Anspruch an einen Verwalter. Ich habe

immer das Gefuhl, wenn sie es langsam begriffen haben, sind sie wieder gegan-
gen... Dies ist nun schon der dritte Verwalter. Immer beginnt man wieder bei
Null und wir bilden sie aus..." (Hausvereinsprasident)

In den Ausserungen der CMS-Bewohner/innen schwingt auch Enttau-
schung mit. Die Erwartungen an die CMS als kulturelle und gemeinnut-
zige Organisation, die das Selbstverwaltungsmodell ins Leben gerufen
hat, sind hoch. Auf diesem Hintergrund wird sie auch kritischer einge-
schatzt. Vor allem engagierte Bewohner/innen sehen den von ihnen ihm
Rahmen der Selbstverwaltung erbrachten Einsatz im Kontrast zur Grund-
haltung des CMS-Verwalters, den sie als kontrollierend und wenig ver-
trauensvoll erlebten. Sie winschen sich unter anderem mehr Freiheit im
Umgang mit dem den Hausvereinen zugeteilten jahrlichen Budget.

"Das beginnt bereits bei den 2000 Franken der Hausvereine. Die Verwaltung ist

nicht in der Lage zu sagen: Das ist der Betrag fur nachstes Jahr und wenn ihr
nichts mehr habt, misst ihr selber schauen. Sie sollte die Verantwortung abge-
ben und davon ausgehen, dass wir erwachsene Menschen sind. Sie wollen Kon-
trolle, die Mdglichkeit zu sagen: Nein, das nicht, oder lieber das als jenes an-

49 Der Liegenschaftsverwalter, auf den sich viele der kritischen Stimmem bezogen, ist seit
Beginn des Jahres 2000 nicht mehr im Amt.
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schaffen. Es geht nicht um den Betrag, sondern um die Art und Weise..." (Haus-
vereinsprasidentin)

Auf dem Hintergrund dieser Erfahrungen aussern einige Bewohnerinnen
und Bewohner die Beflrchtung, dass die CMS das Interesse verlieren und
die Abschaffung der Selbstverwaltung erwégen kdnnte. Dies, so sind sie
sich einig, wére eine grosse Enttduschung. Sie wiinschen sich, dass die
kulturellen und sozialen Ziele der CMS sich auch in einer engagierten
Verwaltung widerspiegeln sollten.

"Als ich hier einzog, hatte das Wort CMS einen gewissen Klang und war mit
grossen Erwartungen verbunden. Ich dachte, die CMS setzt sich fir viele kultu-
relle und soziale Projekte ein, vor allem in dieser Stadt..." (Hausvereinsprasi-
dent)

Im Gruppengesprach mit den Hausvereinsprasident/innen des CMS-Teils
zeigt sich auch, dass Unklarheit dartiber besteht, wer denn eigentlich An-
sprechpartner gegenuber der Verwaltung sei oder sein sollte. Beschliisse,
die bei geringer Teilnahme an den Vollversammlungen gefasst werden,
sind teilweise nicht durchfiihrbar. Andererseits wird auch das Gremium
der Hausvereinsprasident/innen nicht als "fuhrend" und damit "repra-
sentativ" gesehen, um die Mieterinteressen gegeniber der Liegenschafts-
verwaltung zu vertreten.

Die Zusammenarbeit zwischen den Liegenschaftsverwaltungen der CMS
und der Helvetia Patria hat sich nach Ansicht der Bewohner/innen in den
letzten Jahren verbessert. Mehrmals wurde darauf hingewiesen, dass die
unterschiedliche Ausgangslage (Mitwirkung und geplante Selbstverwal-
tung bei CMS vs. spater Einstieg von seiten der Patria) zu Beginn
Schwierigkeiten bereitet hatte, die sich reduziert hatten. Positiv vermerkt
wird, dass sich die beiden Verwalter vermehrt untereinander absprechen
und sich der Umgang mit dem Selbstverwaltungsmodell auf Seiten der
Eigentimerinnen angeglichen hat.

"Die Kriterien und Anspriche der CMS und der Helvetia Patria wurden verein-
heitlicht. Die Kommunikation zwischen den beiden Verwaltern funktioniert bes-
ser, sie treffen sich zu regelmassigen Sitzungen, was die Siedlung betrifft. Das
hat sich schon geéandert." (Hausvereinsprasidentin)
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6.3 Selbstverwaltung aus Sicht der Eigentime-
rinnen

6.3.1

In der gegenwaértigen Einschatzung der Selbstverwaltung durch Vertreter
der Eigentiimerinnen zeigen sich Unterschiede, aber auch Ahnlichkeiten.
Diese Aussagen sind im Zusammenhang mit den personellen Veranderun-
gen in den beiden Organisationen zu sehen. Die beiden "Vater" des Da-
vidsbodens, welche die Siedlung als innovatives Wohnmodell konzipieren
wollten, sind nicht mehr direkt involviert: Der ehemalige Direktor der
CMS ist im Ruhestand und der Bauverwalter hat nur noch wenig mit der
Siedlung zu tun. Die Fuhrungsperson bei der Helvetia Patria, die sich in
der Bauphase fiur die Ubernahme des Selbstverwaltungsmodells einsetzte,
ist inzwischen Direktor der CMS. Die zum Zeitpunkt der Befragung fur
die Siedlung zustdndigen Liegenschaftsverwalter der beiden
Eigentimerinnen waren erst ca. drei Jahren in dieser Funktion fir die
Siedlung zustandig.

Die Liegenschaftsverwalter und deren Vorgesetzte (die Leiter der jewei-
ligen Immobilienverwaltung) beurteilen das Modell unterschiedlich. Im
Vergleich zur Planungs- und Bezugsphase hat ein eigentlicher Seiten-
wechsel stattgefunden. Die verantwortlichen CMS-Vertreter sehen heute
in der Selbstverwaltung mehr Schwierigkeiten als ihre Gegeniber bei der
Helvetia Patria. Dies mag auch mit der kritischeren Haltung der CMS-
Bewohnerschaft gegentber der CMS zusammenh&ngen. Helvetia Patria-
Vertreter weisen auch auf Lernmdglichkeiten hin, die der Davidsboden
fur ihre Organisation bietet.

Mehr von der Selbstverwaltung erhofft... - Sicht CMS

Die heutigen CMS-Vertreter der Liegenschafts- respektive Immobilien-
verwaltung stehen der Mieterselbstverwaltung im Davidsboden ambiva-
lent gegeniber. Sie sind enttauscht tber die aus ihrer Sicht grosse Fluktu-
ation in der Siedlung und sehen die Grinde in Uberh6hten Erwartungen
eines Teils der Erstbewohner/innen in einer und mangelnden Identifika-
tion mit der Siedlung (vgl. dazu Kapitel Mobilitat). Gleichzeitig glauben
sie, dass es fir die Konstanz des Modells befruchtend sein konnte, wenn
eine neue Generation von Mieterinnen und Mietern einzieht, deren Er-
wartungen realistischer sind.
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"lch denke, dass die Leute, diein den CMS-Teil zogen, quasi die Pioniere waren;

die hatten sehr hohe Erwartungen. Und das ist wie tberall, wenn man hohe Er-
wartungen hat, kann man auch tief enttauscht werden." (Leiter Immobilienver-
waltung CMS)

Es fallt auf, dass die Vertreter der CMS ihrerseits sehr hohe, wahrschein-
lich unrealistische Erwartungen an ein langfristiges, intensives Engage-
ment der Mieter/innen einerseits und an den Beitrag der Selbstverwaltung
zur Stabilisierung der Siedlungsbevilkerung andererseits haben. Sie be-
mangeln auch, dass die Bewohner/innen den Wohnungen und der Sied-
lung insgesamt weniger Sorge triigen als dies bei einem traditionellen
Hauswartmodell der Fall sei (vgl. Kapitel Wirtschaftlichkeit).

"Vor kurzem begegnete ich im Davidsboden einer dynamischen Frau mit Drive,

die auch Uberall dabei ist (...) Ich teilte ihr meine Sorgen mit, fragte, wie es denn
weitergehen soll. Da sagte sie zu mir: ‘Vielleicht ist das Wohnen im Davidsbo-
den ein Lebensabschnitt, der auch mal zu Ende geht. Es war eine tolle Erfah-
rung, aber vielleicht will man mal was anderes.' Da bin ich erschrocken... Das
ist keine lebenslange Identifikation dort unten, das habe ich jetzt gemerkt. Das
enttauscht mich, denn wenn nicht 100%iges Engagement fir das Wohnmodell da
ist, dann kann es nicht gehen.” (ehemaliger Liegenschaftsverwalter CMS)

"Ein Problem ist, dass die Leute sich nicht als Miteigentimer fiihlen, dass man
keine langerfristigen Vertrage gemacht hat. Eine gewisse finanzielle Beteiligung
wirde die Bindung an die Siedlung starken und unterstreichen. Wenn sie sich
jederzeit aus der Verantwortung davonschleichen kénnen, fihlen sie sich nie
zustandig oder verpflichtet, etwas dazu beizutragen, dass es gelingt." (Leiter
Immobilienverwaltung CMS).

Die Zusammenarbeit mit den Hausvereinsprasident/innen beschreiben
die CMS-Vertreter als sehr gut, Mihe macht manchmal die Umsetzung
von Anliegen in den Hausvereinen. Auch hier wird vielleicht zu viel er-
wartet, da Hausvereinsprasident/innen keine Kompetenzen haben, Regeln
durchzusetzen, sondern auf die Zusammenarbeit der Mitbewohner/innen
angewiesen sind. So sieht sich die Liegenschaftsverwaltung gehalten,
feuerpolizeiliche Massnahmen (z.B. freihalten von Treppenhausern)
durchzusetzen, was schwierig wird, "wenn alle und niemand zustandig
ist".

Ein Problem, das sowohl Hausvereinsprasident/innen als auch Vertreter
der Liegenschafts- und Immobilienverwaltung ansprechen, ist dass Ent-
scheidungsablaufe im gegenwartigen basisdemokratischen Modell kom-
pliziert und Entscheidungskompetenzen nicht immer klar zugeordnet sind.
Dies bringt fur beide Seiten Unsicherheiten. Erwahnt wird hier eine Ver-
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einbarung zwischen der Liegenschaftsverwaltung und einer Privatperson

Uber die kommerzielle Nutzung eines Siedlungsraumes, die spater von der
Vollversammlung abgelehnt wurde, was die Verwaltung in eine schwie-
rige Situation brachte.

"Es ist fur mich schwieriger, Entscheide zu fallen. Ich weiss manchmal nicht,
was ich entscheiden darf und was nicht. Das ist sehr kompliziert. Ich muss immer
Uberlegen, kann ich das entscheiden, muss das an die Vollversammlung oder
missen die Hausvereinsprasidenten dies entscheiden.” (Leiter Immobilienver-
waltung CMS)

Insgesamt sehen die Vertreter der CM S-Liegenschaftsverwaltung die Er-
fahrungen mit dem Selbstverwaltungsmodell als ein Lernstiick im posi-
tiven Sinne, aber auch als eine standige Herausforderung. Die erlebten
Schwierigkeiten begriinden sie jedoch vorwiegend mit menschlichen
Schwachen, was die Sicht auf strukturelle Probleme und mdogliche L6-
sungsansatze verstellt (vgl. Kapitel Schliisse und Empfehlungen). Den-
noch pladiert heute keiner der beiden CMS-Verwaltungsvertreter fur die
Abschaffung des Modells. Fir sie sind acht Jahre zu kurz, um ein ab-
schliessendes Urteil fallen zu kénnen.

"Es ist sicher ein sehr beachtetes Modell. Ob es wegbereitend ist fir den Woh-
nungsbau und fir das Zusammenleben von Menschen, kann ich nicht beurteilen.
Dafur ist die Erfahrungsdauer noch zu kurz. Ob wir hier eine Pioniertat er-
brachten, die ihrer Zeit voraus ist, kann man vielleicht erst in 20 oder 30 Jahren
sagen. Es braucht einen langeren Horizont als man damals bei der Planung
dachte." (Leiter Immobilienverwaltung CMS)

Diplomatie und Innovationsbereitschaft gefordert: Sicht
Helvetia Patria

Der fir den Davidsboden zustandige Liegenschaftsverwalter der Helvetia
Patria und sein Vorgesetzter stellen fest, dass die Visionen von der Sied-
lung als einer grossen Familie nicht verwirklicht werden konnten. Sie
sehen deshalb auch keinen Grund, das Modell auf andere Siedlungen der
Helvetia Patria zu Ubertragen. lhrer Ansicht nach soll das Selbstverwal-
tungsmodell im Davidsboden aber weitergefihrt werden. Den Austausch
mit den Hausvereinsprasident/innen beschreiben sie als gut und lehrreich.
Die Zusammenarbeit Uber die Hausvereine hinaus - mit den Ar-
beitsgruppen und der Vollversammlung - wird als zeitintensiv und teil-
weise ineffizient bezeichnet.
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"Das Ganze ist zeitintensiv und spannend. Besonders interessant fir mich war
die Ausarbeitung des neuen Selbstverwaltungsvertrages letztes Jahr in der Ar-
beitsgruppe. Positiv ist auch, dass das Modell nicht nur Theorie ist und man
mitreden kann." (Liegenschaftsverwalter Helvetia Patria )

Obwohl sich die beiden Vertreter aus der Liegenschaftsverwaltung einig

sind, dass sie die Selbstverwaltung in dieser Form nicht mehr realisieren
wirden, sehen sie einen Gewinn fir sich und ihre Organisation aus die-
sem Projekt. Sie betonen, dass das Selbstverwaltungsmodell ein neues
Rollenverstéandnis von und Anforderungsprofil an Liegenschaftsverwal-
ter/innen erfordert. Sowohl Innovations- und Diskussionsbereitschaft als
auch Offenheit gegentiber Mieterwiinschen werden vom Vermieter heute
verlangt. Diese Haltung ist fur sie Teil einer neuen Verwaltungskultur
und der Davidsboden ein Ubungsfeld dafir.

"Eine herkdbmmliche Liegenschaftsverwaltung ware mit einer solchen Siedlung
Uberfordert, da Diplomatie und Innovationsbereitschaft erforderlich sind. Die
Mieter/innen sind unsere Kunden. Vor zehn Jahren ist man noch anders aufge-
treten. Man muss die Mieter/innen ernst nehmen, auf ihre Winsche eingehen,
ihre Zufriedenheit gewdahrleisten. Dies wirkt sich auf eine langere Mietdauer
aus. Wir haben viel gelernt aus dem Davidsboden fir die Bewirtschaftung unse-
rer Wohnungen generell: Wir sind mehr auf Kundenservice bedacht.” (Regio-
nalleiter Ressort Immobilien Helvetia Patria )

"Die Pionierrolle der Siedlung ist aufgebraucht": Sicht

der Fihrungsgremien

Die CMS-Fuhrung ist sich der gegenwartigen Schwierigkeiten mit der
Selbstverwaltung bewusst und hat erste Schritte zur Verbesserung der
Situation eingeleitet. Auch in diesen Aussagen werden die Probleme eher
auf menschliche Schwéachen auf Seiten der Bewohnerschaft und des Lie-
genschaftsverwalters als auf modell-immanente Widerspriiche zuriickge-
fuhrt. Der Helvetia Patria wird zugestanden, "dass die Leute dort viel-
leicht eine andere Unternehmenskultur haben und mehr auf Verkauf und
Kundenwirksamkeit geschult sind. Dies," meint der heutige Direktor der
CMS, "kdnnte unsererseits noch verbessert werden."

Mit der Mietermitwirkung in der Bezugsphase und dem Selbstverwal-
tungsmodell hat die CMS ein Experiment gewagt, dessen Ergebnis unge-
wiss war. Damit setzte sie sich, bei auftretenden Schwierigkeiten, auch
der Kritik aus. Nach wie vor wird anerkannt, dass die am Modell interes-
sierte und engagierte Erstmieterschaft zum guten Ruf des Projektes bei-
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trug und nicht alle Engagierten ausgezogen sind. Andererseits zeigt sich
Enttduschung, dass nicht alle Bewohner/innen "das Geschenk" der Ei-
gentimerinnen - gentigend geschatzt haben.

"Am Anfang hatten wir eine sehr gebildete Mieterschaft - es waren alles Schwei-

zer oder zumindest viele Schweizer. Diese gaben dem Projekt auch eine gewisse
‘publicity’ - gut, vorteilhaft. Sie sind inzwischen aber verschwunden... Die Leute,

die schon lange dort wohnen, identifizieren sich sehr stark mit der Siedlung. Es

ist ja keine Selbstverstandlichkeit, dass eine moderne Uberbauung ihren Be-
wohnern solche Angebote macht. Im Davidsboden ist dies aber geschehen, von
der Architektur wie auch von der Art und Weise der Besiedlung her... Meines
Erachtens ist die Pionierrolle dieser Siedlung allerdings aufgebraucht.” (heuti-
ger Direktor der CMS)

Nach wie vor positiv beurteilt die CMS-Fiihrung die den Hausvereinen
zustehende Auswahl der Nachmieter/innen, was zur Stabilisierung und
zum guten Funktionieren der Hausvereine beitragt.

Nach Ansicht des Ressortleiters Immobilien der Helvetia Patria haben die
Konfliktpunkte zwischen Mieterschaft und Eigentiimerinnen im Davids-
boden weniger mit menschlichen Schwachen als damit zu tun, dass ein
immanenter Konflikt zwischen Mieterstatus und den Rechten und Pflich-
ten der Selbstverwaltung besteht. In dieser Situation sind die Interessen
der Eigentimerinnen und der Bewohnerschaft nicht unbedingt deckungs-
gleich.

"Die Selbstverwaltung ist kein Thema fur einen Investor. Es ist ein System, bei
dem Sie nahe am Eigentumsbereich, an die Eigennutzung kommen, ohne dass der
Nutzer auch wirklich die Verantwortung tbernimmt, die dazugehort, d.h. zuge-
standen werden muss." (Leiter Ressort Immobilien Helvetia Patria)

Ein Stein des Anstosses fir die Fihrungspersonen beider Eigentiimerin-
nen ist das Erscheinungsbild der Siedlung. Gesamteindruck und Ordnung
entsprechen nicht den gangigen Vorstellungen von einer "anstandigen”
Wohnsiedlung. Beméngelt wird vor allem, dass sich in einigen Treppen-
hausern zu viele Dinge stauen und dass ein Teil der verglasten Erker - vor
allem die kleineren, den Einzelwohnungen zugeordneten im Helvetia Pa-
tria-Teil - als Stauraum genutzt wird, was von aussen sichtbar ist. Diese
Aussagen werden auch mit Beflirchtungen Uber steigende Unterhaltsko-
sten in Verbindung gebracht, welche sich allerdings bis heute nicht bele-
gen lassen (vgl. Kapitel Wirtschaftlichkeit).

"Nach 10 Jahren ist die Siedlung auf einem viel tieferen Niveau als andere
Sedlungen, wo wir eine saubere Ordnung haben - in der Umgebungsgestaltung
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oder in der Darstellung der gesamten Siedlung. Wenn wir als Investor etwas
langfristig unterhalten wollen, missen wir fur eine gewisse Ordnung und Sau-
berkeit sorgen. In unserer Wahrnehmung werden die Unterhaltskosten in einer
solchen Siedlung langfristig viel hther sein als bei einer normalen Siedlung. Ich
mdchte nicht alles der Selbstverwaltung zuschreiben... es ist auch die Personen-
zusammensetzung und die Zusammensetzung im Quartier..." (Leiter Ressort Im-
mobilien Helvetia Patria)

Das Modell wenn nicht abschaffen, so doch modifizie-

ren

Sowohl CMS- wie auch Helvetia Patria-Fiihrungspersonen sind sich darin
einig, dass das Selbstverwaltungsmodell, wenn nicht abgeschafft, so doch
modifiziert werden sollte. Vor allem auf der Helvetia Patria-Seite wird
der Widerspruch zwischen Investorinteressen und Selbstverwaltung ange-
sprochen, aber auch eingerdumt, dass die Idee wohl von Anfang an zu
wenig durchdacht war. Auf CMS-Seite wird die kritische Einschatzung
der Selbstverwaltung vom heutigen Direktor mit der Bemerkung relati-
viert, dass "man nur eine selektive Auswahl von Leuten hére, ndmlich
diejenigen, die sich beklagen wollen."

"Wahrscheinlich hatte man von dieser Selbstverwaltung schon zu viele Vorstel-

lungen und sich zu oft gesagt, sie haben das ja gewollt, jetzt sollen sie selber
schauen. Man héatte von Anfang an eine andere Messlatte setzen sollen... Die
Frage ist, ob wir in Zukunft unter marktorientierter Bewirtschaftung der Sied-
lung gentigend Bewohner finden, die wirklich im Selbstverwaltungsmodell mit-
machen wollen. Ich bin da skeptisch... Ich frage mich auch, wie engagiert die
Mieter in funf oder zehn Jahren noch sein werden, um die Selbstverwaltung tra-
gen zu kénnen. Die Selbstverwaltung abzubrechen, dartiber haben wir auch
schon diskutiert.” (Leiter Ressort Immobilien Helvetia Patria)

"Man muss sich als Initiator einer solche Idee nach 10 Jahren fragen, ob die
Idee Uberhaupt noch funktioniert. Nach all den negativen Rickmeldungen von
Mietern und dem Ruckgang der Partizipation an den Versammlungen stellt sich
die Frage, ob wir Uberhaupt so weiterfahren kénnen oder ob wir umstellen mus-
sen." (heutiger Direktor der CMS)

In diesen Aussagen unterscheiden sich die obersten Flihrungspersonen der
beiden Eigentumerinnen von den fir die Siedlung zustandigen Liegen-
schaftsverwaltern und den Vertretern der Immobilienverwaltung. Letztere
denken, dass es trotz aller Schwierigkeiten zu frih ist, um einen endgulti-
gen Entscheid zu féllen. Sie sehen die Selbstverwaltung als ein Lernlabor
fur alle Betroffenen, wenn auch nicht als Modell fir weitere Mietuber-
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bauungen. Die obersten Fuhrungsgremien von CMS und Helvetia Patria
sehen sich eher vor einem Grundsatzentscheid dartber, ob und in welcher
Art das Modell weitergefuhrt werden soll.

6.4 Die Entwicklung aus der Sicht der "Pioniere"
und anderer Beteiligter

6.4.1 Ein spannendes Modell, von dem zu lernen ist

Der damalige und der heutige Kantonsbaumeister sehen die Selbstver-
waltung nach wie vor als spannendes und wegweisendes Modell, von dem
gelernt werden kann. Auch sie erwéhnen aber die hier erlebten Grenzen
der Basisdemokratie und fragen sich, wie Kompetenzen delegiert und
Regeln gefunden werden kdnnten, um die Frustrationen zu reduzieren.
"Man kann nicht jeden Abend eine Vollversammlung einberufen um festzustellen,

ob jetzt zuviel LArm da sei oder nicht. Dies ist eine Frage der Delegation von
Kompetenzen, was jedoch speziell im Davidsboden schwierig ist, weil er so dicht
ist. Je dichter desto schwieriger und anspruchsvoller wird eine Basisdemokra-
tie." (ehemaliger Kantonsbaumeister)

"Fur mich ist es immer noch ein wegweisendes Modell, weil es eines der wenigen
realisierten Modelle ist, welche in dieser Phase diskutiert wurden. Ich denke
auch mit Kenntnis von diesen real erlebten Schwierigkeiten, dass eine Regelung
im Alltagsleben nicht immer ganz einfach ist, ohne eine Autoritat zu haben, wel-
che die Regeln vorgibt.” (gegenwartiger Kantonsbaumeister)

Die beiden "Vater" des Davidsboden-Modells, der ehemalige Direktor
und der nach wie vor amtierende Bauverwalter der CMS, sind der An-
sicht, dass die Schwierigkeiten weniger auf mangelndes Engagement oder
Verantwortungsgefuhl der Bewohner/innen als auf strukturelle und orga-
nisatorische Probleme zuriickzufihren sind. Genannt wird der haufige
Wechsel in den Liegenschaftsverwaltungen und die dadurch fehlende
Kontinuitat in der Begleitung der Bewohnerschaft. Auch die Griésse der
Siedlung wird aus heutiger Sicht fur dieses Modell als ungunstig erachtet.
Dennoch schatzen die beiden Initianten die Situation weniger pessimis-
tisch ein. Der CMS-Bauverwalter sieht Losungsmaoglichkeiten flr einige
der Probleme.

"Ich meine, dass die Leute in der Selbstverwaltung schlicht Uiberfordert wurden,
sowohl im 6ffentlichen als auch im halbo6ffentlichen Bereich. Ich glaube auch,
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dass die Siedlung zu gross ist. Es kann so nicht bewaltigt werden... Wesentlich

ist, dass im Davidsboden die Bezugsperson verloren gegangen ist. Die Mieter-
kontaktstelle hatte auch nicht die entsprechenden Kompetenzen. Eigentlich
misste diese Bezugsperson der Verwalter sein. Eventuell kénnte es auch ein
Hauswart sein. Es braucht einfach eine Bezugsperson mit einer gewissen Aus-
strahlung in einer solch heterogenen Gruppe, damit die Leute mitmachen. An-
ders geht es nicht."(Bauverwalter CMS).

Die beiden Pioniere stellen sich grundséatzlich die Frage, inwiefern das
gewahlte Modell in dieser Art Gberhaupt Erfolgschancen hatte. Sie wei-
sen darauf hin, dass Personalwechsel die Organisationskultur und Aus-
richtung verandern und dass der Selbstverwaltungsansatz in einem grund-
satzlichen Widerspruch zu den Traditionen im Immobilienverwaltungs-
bereich steht.

"Es gibt ja immer Verdnderungen. Die Leute, die so ein Projekt in Angriff neh-
men, sind pldtzlich nicht mehr da und dann fehlt die Nachhaltigkeit. Man muss
sich fragen, ob man so etwas Personengebundenes Uberhaupt machen soll. Der
Immobiliensektor ist in meinen Augen sehr traditionsverhaftet. Es beginnt beim
Bauen und endet beim Verwalten. Mit dieser Ausrichtung geht so etwas (Selbst-
verwaltung) im Grunde genommen schlecht.” (ehemaliger Direktor der CMS)

Selbstverwaltung als Prozess verstehen und weiterent-
wickeln

Die Einschatzung der ehemaligen Vertreterin der Mieterkontaktstelle, die
den Prozess der Mieter/innenauswahl, die Bezugsphase und die Umset-
zung des Selbstverwaltungsmodells wahrend ungefahr vier Jahren inten-
siv begleitete, ist derjenigen der "Pioniere" ahnlich. Sie stellt fest, dass
die Eigentimerinnen die Selbstverwaltung zu wenig als einen sich entwi-
ckelnden Prozess wahrnahmen, sondern als ein Modell, fiir dessen Qua-
litat und Entfaltung die Bewohnerschaft als zustandig betrachtet wurde.
Dies ist allerdings eine Uberforderung, wie sich zeigt.

"Schade, dass keine phasenweise Prozessbegleitung mdglich war. Wir hatten das
Bedurfnis immer dargestellt. Dies wurde jedoch nicht wahrgenommen. Ich
denke, da ist ein grosser Fehler passiert. Wir hatten eine Beratung der Liegen-
schaftsverwaltungen wahrend weiteren zwei Jahren durchfilhren missen, um
dann zu sehen, wie sich die Hausvereine konstitutieren. Am Anfang gab es doch
viele offene Fragen, z.B. was passiert bei einem Mieterwechsel, wie wird das mit
den Hausvereinen vorbereiten usw. All das, was zu Beginn noch uberhaupt nicht
zur Diskussion stand, konnte inhaltlich, konzeptionell, methodisch auch noch
nicht entwickelt werden. Aber die Liegenschaftsverwalter meinten: Alle Wohnun-
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gen sind belegt, hurra, jetzt wird alles selbstverwaltet, und jetzt sollen die mal
beweisen, ob das geht oder nicht." (Vertreterin ehemalige Mieterkontaktstelle)

Sowohl die Vertreterin der damaligen Mieterkontaktstelle als auch der
Bauverwalter der CMS sehen verschiedene Mdglichkeiten, wie sich die
Selbstverwaltung weiterentwickeln konnte. Auch sie glauben, dass
Handlungsbedarf besteht. Um die bestehenden Schwierigkeiten anzuge-
hen und das Modell weiterzuentwickeln, gibt es allerdings keine einfa-
chen Rezepte, vor allem nicht einfach von oben verordnete. Die Liegen-
schaftsverwaltungen der beiden Eigentiimerinnen muissten in Zusammen-
arbeit mit den Bewohnerinnen und Bewohnern Probleme definieren und
Losungen suchen, die sowohl den Anliegen der Eigentimerinnen als auch
denen der Bewohnerschaft Rechnung tragen. Dafir misste das traditio-
nelle Verwaltungsrollenverstandnis durch ein prozessorientiertes, unkon-
ventionelleres Vorgehen ersetzt werden.

"So wie ich das Konzept verstehe, ist eigentlich alles offen. Man sagte schon
damals, es sei ein Prozess, der sich immer wieder den wechselnden Bedurfnissen
anpassen musste. Wenn die Mieterschaft zum Beispiel findet, wir haben die Nase
voll und mdchten eine vernunftig professionell funktionierende Verwaltung, und
diese sollte zwei Hauswarte bestellen und wir sagen denen, was ihr Pflichtenheft
ist, dann sollten sie das tun kdnnen... Man miisste sich fragen, wo ist man jetzt,
was heisst jetzt das? Man musste genau definieren, wie so ein Prozess in Gang
gesetzt und moderiert wird und wie auf Veranderungen reagiert werden soll.”
(Vertreterin ehemalige Mieterkontaktstelle)

Aus der Sicht des Bauverwalters kénnte sowohl eine regelmassige Kon-
trolle von baulichen oder technischen Méangeln als auch eine professio-
nelle Mithilfe oder Beratung bei der Pflege des Aussenraums die Bewoh-
nerschaft entlasten und gleichzeitig den befiirchteten "Verslumungsten-
denzen" entgegenwirken. Auszugehen ware dabei von einer Position, die
der Mieterschaft nicht Nachlassigkeit, sondern eher Nicht-Wissen attes-
tiert.

"Im Umgang mit den Aussenraumen fehlt das ndtige Wissen. Es brauchte eigent-
lich gar nicht viel. Ich selber wiirde sagen, jedes Jahr kommt dreimal der Géart-
ner. Einer, der sich damit identifizieren, die Leute animieren und ihnen zeigen
kann, wie es gemacht werden muisste. Das kann nicht mit Befehlen geldst werden.
In den H&ausern sollte man jahrlich zweimal einen Rundgang machen und den
Leuten halt sagen, ihr misst die Turen 6len oder die Fensterbeschlage nachzie-
hen. Es braucht jemanden, der diese Mangel sieht. Wir haben sehr gute Haus-
warte, die die Verantwortung dafir Ubernehmen kdnnten. Wenn man etwas an-
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dern will, muss man die Leute nicht kritisieren, sondern informieren, unterstuit-
zen." (Bauverwalter CMS)

Zusammenfassung

Die urspriingliche Absicht der CMS, den zuklnftigen Mieterinnen und
Mietern im Rahmen des Selbstverwaltungsmodells grésstméglichen Ge-
staltungsspielraum und Selbstverantwortung zu bieten, sucht nach wie vor
ihresgleichen im schweizerischen Mietwohnungsbau. Dass die Patria
mitmachte und die beiden Verwaltungen in konstruktiver Zusammenar-
beit versuchen, die dem Modell innewohnenden Schwierigkeiten zu mei-
stern, ist nicht selbstverstandlich.

Auf der Ebene der Hausvereine funktioniert der gewahlte Ansatz nach
wie vor erstaunlich gut, was in Anbetracht der komplexen Mieterzusam-
mensetzung (Sprach- und Kulturunterschiede, mehrfachbelastete Haus-
halte etc.) eine beachtenswerte Leistung der Bewohnerschaft darstellt.
Die Selbstverwaltung fordert soziale Kontakte und Nachbarschaftshilfe in
den Hausvereinen und innerhalb der Siedlung. Auch die Mdglichkeit, bei
Mieterwechsel die Nachmieter/innen auswéahlen zu kénnen, wird weiter-
hin sehr geschatzt. Engagement und Interesse, einen Beitrag an das Sied-
lungsleben zu leisten, sind bei vielen Bewohner/innen nach wie vor gross.
Nicht alle kbnnen oder wollen aber den diesbezlglich hohen Erwartungen
entsprechen, was zu Konflikten in und zwischen Hausvereinen fihrt. Ei-
nige Hausvereinsprasident/innen fuhlen sich in solchen Situationen tber-
fordert und von den Liegenschaftsverwaltungen wenig unterstitzt.

Die Selbstverwaltung auf Siedlungsebene, d.h. die Vollversammlung als
Entscheidungsgremium, wird von den meisten Befragten als unbefriedi-
gend empfunden. Dieser basisdemokratische Ansatz ist in Anbetracht der
Siedlungsgrosse und der Bewohnerzusammensetzung ungunstig. Die
Teilnahme an den Vollversammlungen ist geringer geworden. Der Ent-
scheidungsmodus nach Mehrheitsbeschluss scheint sich nicht zu bewdah-
ren, u.a. auch deshalb, weil Beschlisse nicht durchgesetzt werden kén-
nen, da niemand dafir verantwortlich ist oder die Kompetenzen dazu hat.
Die Arbeit der Liegenschaftsverwaltung wird von der Bewohnerschaft der
beiden Siedlungsteile unterschiedlich beurteilt. Vor allem engagierte Be-
wohnerinnen und Bewohner haben den Eindruck, dass die CMS als Initi-
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antin des Selbstverwaltungsmodells dieses nicht mehr geniigend unter-
stutzt. Die ge&ausserte Kritik bezieht sich vor allem auf die mangelnde
Kontinuitdt und eine wenig glickliche personelle Besetzung in der Lie-
genschaftsverwaltung, eine Situation, welche die CMS inzwischen gean-
dert hat. Zumindest ein Teil der geausserten Enttduschung auf Seiten der
Bewohnerschaft wie auf Seiten der CMS-Vertreter scheint auch in gegen-
seitig unrealistisch hohen Erwartungen zu griinden.

Der Verwaltung im Helvetia Patria-Teil wird generell Grosszlgigkeit und
Professionalitat attestiert. Die Helvetia Patria-Mieterschaft ist durch-
mischter und scheint zumindest ideell bescheidenere Anspriiche an die
Verwaltung zu stellen.

Gemeinsam ist beiden Liegenschaftsverwaltungen, dass sie auf beste-
hende Schwierigkeiten in der Vergangenheit eher reagiert als aktiv nach
neuen Losungen und Anpassungen des Modells gesucht haben. Die Ein-
sicht wachst, dass das Motto "lhr misst die Probleme und Konflikte sel-
ber 16sen - das gehért zum Modell" sich nicht bewahrt hat. Auf oberster
Fuhrungsebene ist in beiden Organisationen klar, dass Handlungsbedarf
besteht. Die Vorstellungen beziglich allfalliger Anderungen sind noch
nicht ausformuliert, d.h. es werden u.a. von der vorliegenden Evaluation
Hinweise auf mogliche Vorgehensweisen erwartet (vgl. Kapitel Schliisse
und Empfehlungen).

Die grundsatzlichen Konflikte scheinen sich einerseits aus dem Span-
nungsfeld inharenter Interessengegensatze zwischen den wirtschaftlich
legitimen Zielen der Eigentimerinnen und den Erwartungen der Bewoh-
nerschaft zu ergeben. Andererseits missen sich Rechte und Pflichten die
Waage halten und gegenseitige Erwartungen und Wahrnehmungen aus-
diskutiert werden.

Ruckblickend ist festzustellen, dass die Eigentimerinnen zu wenig er-
kannten, dass - wie bei einem Neubau - nicht nur die Qualitaten des Kon-
zeptes, sondern auch die Qualitdt des Unterhalts und der Weiterent-
wicklung des Selbstverwaltungsprozesses, fur den mittel- und langfristi-
gen Erfolg wichtig sind. Ein Grund mag darin liegen, dass das Modell
stark auf die engagierte und relativ homogene urspriingliche CMS-Mie-
terschaft zugeschnitten war und dort auch leidlich gut funktionierte
(Partizipationsgrad). Der andersartig zusammengesetzten Mieterschaft im
Helvetia Patria-Teil und den Mieter- und Verwaltungswechseln trug es
jedoch zu wenig Rechnung.
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Ein erneuter expliziter Grundsatzentscheid fur die Weiterfihrung und wo
notig Anpassung des Modells kdnnte einen positiven Prozess in Gang
bringen, in dem gemeinsam mit der Bewohnerschaft Problembereiche
identifiziert und Lésungsmadglichkeiten gesucht werden.
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7.1 Widersprichliche Ziele

7.1.1

Die Wohnungsstruktur im St. Johann-Quartier war und ist gekennzeichnet

durch einen uberdurchschnittlich hohen Anteil an Kleinhaushalten. Darin
begriindet sich zu einem guten Teil die hohe Mobilitatsrate im Quartier.
Ein fir den Davidsboden formuliertes Ziel war es, zu einer Stabilisierung
der Wohnbevdlkerung im Quartier beizutragen. Schone, helle, preisgins-
tige Wohnungen mit grossziigigen Grunflachen, gekoppelt mit der ur-
sprunglichen Mietermitgestaltung und der Selbstverwaltung der Siedlung
sollten ein attraktives Paket fur eine vielfaltige Bewohnerschaft, vor al-
lem auch fir junge Familien, darstellen.

Das Paket war gut geschnirt und bleibt bis heute attraktiv, die Nutznies-
ser/innen jedoch wechseln. Die Mobilitatsrate im Davidsboden liegt zwar
unter dem schweizerischen Durchschnitt, nichts desto trotz ist sie grosser
als die Eigentiimerinnen hofften.

Mit zehn Jahren Wohndauer hatten wir schon gerechnet

Dass die Mobilitat in der Siedlung Davidsboden zu hoch ist, dariber sind
sich die Vertreter der CMS- und Helvetia Patria-Liegenschaftsverwaltung
einig. Die Verwaltung der Helvetia Patria macht sich differenzierte
Uberlegungen zur Stabilitat ihrer Bewohnerschaft: Wegziigerinnen aus
ihrem Siedlungsteil werden (ber ihre Auszugsgrinde befragt und die
Dossiers samtlicher ehemaliger Mieterhaushalte aufbewahrt. Dennoch hat
die Verwaltung noch nie Uberprift, wie die Mobilitatsrate im Davidsbo-
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den im Vergleich mit derjenigen in anderen WEG-finanzierten Helvetia
Patria-Siedlungen der frihen 90er Jahre aussieht. Auf die Frage nach
plausiblen Griinden fir die vermeintlich hohe Mobilitatsrate werden der
hohe Auslanderanteil im Davidsboden, der Standort der Siedlung im be-
nachteiligten St. Johann-Quartier und auch das WEG-Modell genannt.
"Der Auslanderanteil im Davidsboden ist sehr hoch, es hat viele Zuzilger aus
dem Matthausquartier. Die Stabilitat ist je nach Haus und Hausverein unter-
schiedlich; aber nicht nur der Auslanderanteil ist ausschlaggebend. Ein "Besser-
schlechter-Vergleich" zwischen den einzelnen WEG-Uberbauungen ist aber sehr
schwierig, weil auch Faktoren wie Standort, regionale Wirtschaftsentwicklung
usw. mitspielen.” (Leiter Liegenschaften Helvetia Patria)

Die CMS-Verwaltung befragt ihre Wegzlger/innen nicht tber den Grund
ihres Wegzugs. Da sie keine weiteren WEG-finanzierten Siedlungen be-
sitzt, fehlen ihr Vergleichsdaten. Die Verwaltungsvertreter vermuten aber
im Vergleich zu ihren anderen Mietliberbauungen "eine massiv gréssere
Fluktuation im Davidsboden" und verweisen auf einen Zusammenhang
zwischen Mobilitatsverhalten und der Identifikation der Bewohnerschaft
mit der Siedlung. Die CMS-Vertreter sind enttauscht, dass sich ihre Er-
wartungen nicht erfullen. Direktion und Verwaltung hatten gehofft, mit
dem attraktiven Angebot die Bewohnerschaft langfristig an die Siedlung
Zu binden.

"Die Stabilitdt der Bewohnerschaft ist im Vergleich mit anderen Wohnsiedlungen
dieser Grossenordnung im Davidsboden besser, aber sie entspricht nicht dem,
was wir beabsichtigten. Ich hoffte wirklich, dass die Bewohner/innen im Durch-
schnitt funf bis zehn Jahre dort wohnen bleiben." (Bauverwalter CMS)

Im Vergleich steht der Davidsboden gut da

Wer, wie die Eigentimerinnen des Davidsbodens, primar flr eine junge,
aktive, stadtische Mieterschaft plant und baut, muss sich bewusst sein,
dass junge Leute oft mehrere Wohnformen erproben, bevor sie eine ei-
gene Familie grinden. Zudem verandert sich die Haushaltgrosse von jun-
gen Familien Uberdurchschnittlich haufig: Familiennachwuchs weckt das
Bedirfnis nach grésseren Wohnungen. Im Weiteren kommen heute auf
100 Eheschliessungen 41 Scheidungen, am haufigsten zwischen dem
finften und dem neunten EhejafirScheidungen fiihren oft zu Woh-
nungskindigungen. Das durch die Siedlung Davidsboden priméar ange-

50 Bundesamt fur Statistik, Statistik der natirlichen Bevolkerungsbewegung fur 1997.
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sprochene Mietersegment ist also weit mobiler als beispielsweise die Uber
45-jahrige Bevdlkerung.

Die Eigentimerinnen haben sich durch die Konzentration auf junge Fa-
milien als Zielgruppe und die Hoffnung auf tiefe Mobilitatsraten in der
Siedlung widersprichliche Ziele gesetzt. Die effektiven Mobilitatsraten
im Davidsboden erstaunen deshalb doppelt.

Vergleicht man namlich die Mobilitatsrate im Davidsboden mit dem ge-
samtschweizerischen Durchschnitt der Mobilitat in Mietwohnungen, so
kénnen die Eigentimerinnen stolz sein: Fir alle Wohnungstypen weist
der Davidsboden deutlich tiefere Werte auf als die durchschnittlichen
Werte in der Schweiz (vgl. Tabelle 5).

Nach Wohnungsgrdssen betrachtet, zeigt sich auch im Davidsboden (mit
Ausnahme der 4-Zimmerwohnungen) die bekannte Wechselwirkung: je
kleiner die Wohnung, desto grésser die Wechsetrate

Tabelle5: Vergleich jahrliche Mobilitatsrate Davidsboden / Schweiz

Wohnungsgrésse Davidsbodet Schweiz 1998
5Zi-Wohnungen 6% 14%>

4Zi- Wohnungen 13% 18%

3Zi- Wohnungen 12% 20%

2Zi- Wohnungen 14% 23%

Total 13%* 20%

Zudem: Nicht jeder Umzug ist ein Wegzug. Da siedlungsinterne Umziige

in der obigen Mobilitatsrate fir den Davidsboden eingerechnet sind (d.h.

als Wechsel gelten), stellt sich die Situation fur die Siedlung als Ganzes

noch besser dar. Von den Erstmieter/innen, die nicht mehr in der 1991
bezogenen Wohnung leben, sind mindestens siebzehn innerhalb ihres

51 Der im Trend abweichende hdhere Prozentsatz fir Wechsel in 4-Zimmerwohnungen
lasst sich mit der hohen Zahl der Umziige in den Hausern der Hofgasse und méglicher-
weise auch damit begrinden, dass die 4-Zimmerwohnungen fir einige Familien zu klein
wurden.

52 Jahrliche Mobilitatsrate Davidsboden auf der Basis von 7.5 Jahren (Herbst 91 bis Friih-
ling 99) gerechnet. Quelle: Erhebungen der CMS und Helvetia Patria, Mai 1999.

53 Metron Raumplanung; Mietrecht, Transaktionskosten und schweizerischer Wohnungs-
markt, 1.

54 Diese Kategorie beinhaltet Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern.

55 Nach Auskunft des Planungsbiiros Wiiest & Partner in Zirich (Immo-Monitoring) betrégt
die gesamtschweizerische Mobilitatsrate in Mietwohnungen nach wie vor 20%.
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Hauses oder innerhalb der Siedlung umgezogen. Diese Zahlen basieren

auf Aussagen von Verwaltern und Bewohner/innen der Siedlung. Die
genaue Zahl der siedlungsinternen Umzlge lasst sich aufgrund fehlender
Daten nicht ermitteln. Die Helvetia Patria-Daten lassen jedoch auf drei-
zehn Umzuge innerhalb der Siedlung schliessen. Dazu kommen mindes-
tens vier CMS-interne Umzlge und ein Haushalt, der aus dem Davidsbo-
den aus- und spater wieder eingezogen ist.

Nach acht Jahren ist immerhin noch jede dritte Wohnung in der Siedlung
Davidsboden von Erstmieter/innen belegt (vgl. Grafik 9). Erstaunlicher-
weise unterscheiden sich die beiden Siedlungsteile darin nur marginal: Im
CMS-Teil wohnen noch 34% Erstmieter/innen, im Helvetia Patria-Teil
32%. Das in vieler Hinsicht in den Siedlungsteilen unterschiedliche Profil
der urspringlichen Bewohnerschaft (beziglich Nationalitatenmix, Haus-
haltzusammensetzung, Erwerbskategorie, Haushalteinkommen und Bele-
gungsdichte) hatte also keinen Einfluss auf die Dauer der Sesshaftigkeit.
Grafik 9: Erstmieter-Haushalte nach Eigentimerinnen 1999

CMS

HP

Total

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O Erstmieter @ Ubrige

Auch das Mietermitwirkungsmodell der CMS, von dem die Eigentiimerin-
nen angenommen hatten, dass es massgeblich zur Férderung der Sesshaf-
tigkeit beitragen wirde, blieb offenbar ohne Einfluss auf die Mietdauer
der Erstmieter/innen.

7.1.3 Durchschnittlich ein Mieterwechsel pro Wohnung

Im Durchschnitt ist zwischen 1991 und Mai 1999 ein Mieterwechsel pro
Wohnung erfolgt. Im Helvetia Patria-Teil sind 70 Wechsel auf 64 Woh-
nungen zu verzeichnen, was einer durchschnittlichen Wechselrate von 1.1
pro Wohnung entspricht. Im CMS-Teil ist diese mit 0.9 etwas tiefer: Dort
erfolgten seit 1991 nur 58 Wechsel auf 66 Wohnungen. Die Grinde fur

56 Wohnungen, in denen noch die selben Mieter wohnen wie 1991.
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die geringere Wechselrate bei der CMS werden aus der nachfolgenden
Aufschlisselung der Mieterwechsel nach Hausern ersichtlich. Hier zeigt
sich ein aufschlussreiches Bild stabiler und fluktuierender Hausvereine.
(Zur Situierung der Hauser vgl. Kapitel Entstehungsgeschichte und Bau
der Siedlung, Abb. 3).

Grafik 10:  Mieterwechsel nach Siedlungsteil und Haus seit 1991°

Wechselrate HP

Im Davidsboden 4
Im Davidsboden 6
Im Davidsboden 8
Im Davidsboden 12

16 von 12
12von 9
11von9

Gassstrasse 67

Gasstrasse 69 11von9
Gasstrasse 71 13von 13
Total HP 70 von 64

0 0.5 1 1.5

Wechselrate CMS

Im Davidsboden 10
Gasstrasse 63

15von 12

Gasstrasse 65

Vogesenstrasse 101
Vogesenstrasse 103
Vogesenstrasse 105
Vogesenstrasse 107
Vogesenstrasse 109 12 von 9

Total CMS 58 von 66

0 0.5 1 15

Auffallend sind die markanten Unterschiede zwischen der tiefsten Wech-
selrate von 0.4 pro Wohnung an der Vogesenstrasse 105, wo bis vor kur-
zem noch die gesamte urspringliche Bewohnerschaft im Haus wohnte,
und der hochsten von 1.3 in den Hausern Davidsboden 8 und 10, Davids-
boden 12, und Vogesenstrasse 109.

Die hohe Wechselrate im Davidsboden 8 und 10 erklart sich nach Uber-
einstimmenden Aussagen von Erstmieter/innen und Hausvereinsprasi-
dent/innen primar aus der exponierten Lage dieser Bauten entlang der

57 Erhebungen der CMS und Helvetia-Patria im Mai 1999
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Hofgasse. Auch der Wohnungsmix mag eine Rolle spielen: Im Davidsbo-

den 10 befinden sich vier behindertengerechte Kleinwohnungen. Sie fol-

gen dem Trend, dass Kleinwohnungen mehr Wechsel zu verzeichnen ha-

ben.

Der haufige Wohnungswechsel im Davidsboden 12 scheint mit der
schwierigen Zusammensetzung der Bewohnerschaft und mit dem Larm
von der naheliegenden Entenweidstrasse zu tun zu haben. Zudem sind die
Wohnungen im Erdgeschoss dunkel, der Aussenraumanteil ist gering und
nicht sehr attraktiv. Das Wohnumfeld ahnelt dem der ebenfalls exponier-
ten Hauser an der Gasstrasse 67 und 71.

Die Hauser entlang der Gasstrasse sind allgemein von Verkehrs- und
Strassenbahnlarm betroffen. Die Helvetia Patria-Hauser Gasstrasse 67 bis
71 sind zudem durch Larm des nahen Guterbahnhofs und durch Werkver-
kehr der Nordtangenten-Baustelle auf der Entenweidstrasse belastet; der
Anteil an Aussenraum im Westhof ist vergleichsweise gering. Die Haus-
vereine wiesen zeitweise belastende Zusammensetzungen auf.

"Im Haus wohnten mehrere Alkoholabhangige und ein Psychischkranker, der
nicht betreut wurde.” (Wegzliger)

An der Vogesenstrasse 109 sind mindestens zwei Haushalte hausintern
umgezogen, was die Wechselrate auf 1.1 reduziert, wenn man diese inter-

nen Umzige nicht mitrechnet.

Die CMS-Hauser entlang der Vogesenstrasse weisen fast durchwegs tie-
fere Wechselraten auf. Mit Ausnahme des Hauses Vogesenstrasse 109 ist
die Lage hier ruhiger. Die Bewohnerschaft ist eher homogen; viele der
Bewohner kannten sich schon vor dem Einzug. Hier sind auch einzelne 5-
Zimmerwohnungen zu finden.

7.2 Mobilitat aus Sicht der Weggezogenen

Die wichtigsten Ergebnisse aus vierzehn Telefoninterviews mit Wegzi-

ger/innen aus dem Davidsboden sollen die vielfaltigen Grinde fir Weg-
zuge illustrieren ohne einen Anspruch auf Reprasentativitat stellen zu
kénnen. Die vierzehn befragten Wegzuger/innen wohnten zwischen 1,5
und 7,5 Jahren im Davidsboden. Zehn von ihnen waren Erstmieter/innen.



7. Mobilitat und Sesshaftigkeit 105

7.2.1 Auch innovative Wohnmodelle werden selten auf ewig

gewahlt

Wahrend die beiden Bautrdgerschaften auf langfristige Mietverhaltnisse

und eine stabile Mieterschaft hofften und mit der angebotenen Mietermit-

gestaltung und Selbstverwaltung ein identifikationsstiftendes Wohnen
ermoglichen wollten, fasste nur ein kleiner Teil der Mieterschaft beim

Bezug der neuen Siedlung eine &hnlich langfristige Perspektive ins Auge.

Nur drei der vierzehn befragten Wegzlger/innen sind mit der Absicht in

die Siedlung Davidsboden gezogen, dort auch langfristig wohnen zu blei-

ben. Die elf anderen hatten keine konkreten Vorstellungen tber ihre Blei-
bedauer oder planten von Anfang an nicht langer als "vielleicht so funf,
sechs Jahre" im Davidsboden zu bleiben.

Wird eine unpassende Wohnungsgrosse als Wegzugsgrund genannt, dir-

fen dahinter zu einem guten Teil wieder personliche Grinde vermutet

werden: Verédnderte Haushaltstrukturen fihren zu veranderten Anforde-
rungen an Grosse und Qualitdt der Wohnung. Ein Blick auf die Entwick-
lung von Haushaltgréssen und -zusammensetzungen der befragten Weg-
gezogenen weist auf die sozio-demografische Dynamik hin, die unsere

Gesellschaft heute pragt: Bei nicht weniger als acht von vierzehn Haus-

halten haben sich Struktur und/oder Grdsse in der Zeit zwischen Ein- und

Wegzug verandert. Funf Beispiele aus den Telefoninterviews illustrieren

die Dynamik solcher Haushaltgeschichten:

- Ein ursprunglicher Einpersonenhaushalt hat sich zu einer Wohngemein-
schaft erweitert.

- Ein vierkopfiger Familienhaushalt spaltet sich auf: Es entstehen zwei
Haushalte mit jeweils einem alleinerziehenden Elternteil und je einem
Kind.

- Eine alleinerziehende Mutter schliesst sich mit einem Partner zu einem
vierképfigen Familienhaushalt zusammen.

- Ein Alleinerziehender, der mit zwei Jugendlichen in den Davidsboden
einzog, lebte nach der Familienphase zuerst alleine und grindete dann
einen neuen Haushalt mit seiner Partnerin.

- Getrennt und neu zusammengesetzt wird auch der Haushalt einer vier-
kopfigen Familie: Der Trennung in Alleinerziehenden- und Einperso-
nenhaushalt folgt ein "Patchworkhaushalt" mit zwei Erwachsenen und
je zwei Kindern.

Interessant sind die Wegzugsgrinde bei den sechs Haushalten, die mit
langeren Perspektiven einzogen und "gerne im Davidsboden geblieben



106

7. Mobilitdt und Sesshaftigkeit

waren", wie sie versichern. Drei von ihnen haben innerhalb des Davids-
bodens eine grossere respektive kleinere Wohnung gesucht, zum ge-
wunschten Zeitpunkt aber nicht gefunden. Zwei Wegziliger mussten zwi-

schen dem Verbleib in der Siedlung und dem gemeinsamen Haushalt mit
der neuen Partnerin wéahlen: Die eine wollte nicht in den Davidsboden

ziehen, der anderen wollte der "eigene" Hausverein keine Wohnung ver-
mieten. Beim sechsten Haushalt war es der berufsbedingte Umzug in ei-
nen anderen Landesteil, der den Wegzug erzwang.

"Ich wére gerne geblieben, aber da war nichts frei. Dann sind wir halt weggezo-

gen, aber nicht weit: Wir wohnen noch immer im Quartier. Das Quartier mochte
ich sehr gern und mag es immer noch.”

Drei der befragten Wegzlger/innen haben den Davidsboden verlassen,
weil sich ihre Anforderungen an den Wohnbereich mit dem Ubertritt in
eine neue Lebensphase geandert haben. Man wollte sich "definitiver"
einrichten im stadtischen Wohneigentum, in einer grossen Mietwohnung
resp. in der Herkunftsregion.

"Wir hatten die Wohnung beim Einzug in den Davidsboden gekauft, wenn das
maoglich gewesen ware. Wir wohnen jetzt in einer Siedlung mit 49 Wohneinheiten
im Eigentum. Ich finde das gut so. Ich hatte mit den Kindern nie irgendwo fir
mich wohnen wollen."

Kaum einer der Weggezogenen spricht sich klar gegen das Konzept der
Selbstverwaltung aus, einige beflirworten es nach wie vor explizit, ver-
weisen aber auch auf vorhandenes Verbesserungspotenzial wie "die vie-
len Sitzungen vermisse ich nicht", oder "ich beteilige mich lieber an einer
Aktion als an die VV zu gehen" oder "die Selbstverwaltung sollte etwas
hierarchisiert werden, mit Delegierten zum Beispiel".

Nicht erfullte Erwartungen haben bei immerhin vier der Befragten zum
Wegzug aus der Siedlung Davidsboden gefihrt.

"Aufwand und Ertrag stimmten einfach nicht mehr. Wir waren ausgebrannt von
unserem Engagement - enttduscht tber Haltung und Verhalten der Verwaltun-

gen. Dem mangelnden Engagement mancher Mitbewohner/innen und steigenden
Mieten standen 10 Stunden Gratisarbeit pro Woche gegeniber".

Keiner der Weggezogenen bestatigt die oft gedusserte Vermutung, junge
Familien z6gen wegen des hohen Auslanderanteils in den Schulen des
Quartiers weg.

Die steigenden WEG-Mieten waren fir niemanden unter den befragten

Wegzlger/innen der ausschlaggebende Grund fur den Wohnungswechsel,
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sie trugen aber als langerfristige Perspektive da und dort zum Entscheid
fur den Wegzug bei.

Ein Vergleich der in den Interviews genannten Wegzugsgriinde mit den
Resultaten der Basler Wanderbefragung $98&igt grundsatzliche Uber-
einstimmung: Rund 70% der Wegziige erfolgen aus persdnlichen Grinden
oder aufgrund unpassender Grésse und Qualitdt der Wohnung. Bei den
befragten Wegziiger/innen aus dem Davidsboden sind es sogar rund 80%.
Tabelle 6: Vergleich Hauptwegzugsgriinde Davidsboden und

Basel-Stadt
Kanton Basel- Davidsboden
Stadt®>®
Personliche Grinde 33% 43%
Grosse und Qualitat der Wohnung 35% 36%
Umweltsituation und Wohnumfeld 20% 14%
Politische und gesellschaftliche Situation 8% 7%
Sonstiges 4% 0%
100% N=2084 100% N=14

Wohin sie zogen

Fahrt das Zugelauto vor im Davidsboden, bedeutet das nicht zwingend,

dass die angestrebte Stabilitdt der Quartierbevdlkerung leidet: Jede/r

vierte zieht innerhalb des St. Johann-Quartiers um, mehr als die Halfte

aller Wegziehenden bleibt dem Stadtkanton treu. Mit insgesamt 46% ist

der Anteil der vom Davidsboden aus dem Kanton Wegziehenden aller-

dings bedeutend héher als derjenige der Wegziehenden aus dem Ubrigen
Kantonsgebiet: Von den im Rahmen der Wanderungsbefragung 1998 er-
fassten 32'000 Wegziehenden fanden lediglich 34% ihren neuen Wohnsitz
ausserhalb der Kantonsgrenzen.

58 Statistisches Amt des Kantons Basel Stadt, Wanderungsbefragung 1998.
59 Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Wanderungsbefragung 1998, 4.
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Tabelle 7: Wegziiger/innen vom Davidsboden nach Zielort 1992 -

1999°
insgesamt in Prozent
Innerhalb St. Johann 47 13%
Innerhalb Ubriges Kantonsgebiet 151 41%
Ausserhalb Kanton 170 46%
Total 368 100%

Auch im Rickblick eine lassige Art zu wohnen

Es sei vorweggenommen: Die Antworten auf die Frage "Was haben Sie

im Ruckblick am Davidsboden geschéatzt?" und "Was aus dem Davidsbo-
den hatten Sie gerne an Ihren neuen Wohnort mitgenommen?" sind prak-
tisch identisch mit der Beschreibung der positiven Wohnqualitaten der
gegenwartigen Bewohnerschaft der Siedlung (vgl. Kapitel Siedlungs- und
Wohnungsqualitaten). Auch die befragten Wegzlger/innen nennen die
sozialen Qualitdten der Siedlung zuerst: Nachbarn aus Haus und Sied-
lung, das Zusammensein und -arbeiten in Hausverein, Bar und an Festen.
Auch das Wohnumfeld, das Kontakte fordert, wird wiederholt erwahnt:
"die Parkatmosphéare", "der Innenhof, die Hofgasse, das war wirklich eine
Begegnungsflache. Ich liebte die Laubengange". Andere raumlich-archi-
tektonische Qualitaten werden ebenfalls als positiv, jedoch seltener ge-
nannt: die grosse, schone Wohnung, Wintergarten und Balkon. Vereinzelt
wird auch das St. Johann-Quartier aus der Retrospektive geschatzt und
ruhigeren, aber auch langweiligeren Quartieren mit "Gartenhag
denken" gegenubergestellt. Mehr als die Hélfte der befragten Wegzu-
ger/innen erwahnt auch "das Besondere" am Davidsboden, das Selbsver-
waltungsmodell und die soziale Integration verschiedener Bevélkerungs-
gruppen als eine fiur sie wichtige, positive Erinnerung.

Relativiert werden diese vorwiegend positiven Beschreibungen mit Hin-
weisen auf die geforderte Toleranz gegeniiber Kinderldrm, mangelnde
Privatsphare an der Hofgasse, ungleiche Arbeitsbelastung innerhalb der
Hausvereine usw. Andere negative Aspekte sind Einzelnennungen: der
Strassenlarm, die fehlenden Grunflachen, die hohe Dichte oder auch das

60 Erhebungen Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, Januar 2000.
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"Gstirm im Haus um den Treppenputz", psychisch belastende Nachbarn
und das erforderliche zeitliche und emotionale Engagement fur die
Selbstverwaltung.

7.3 Zuzugsgrunde und Herkunft von Erstmietern
und Neuzuzigern

7.3.1 Unverandert attraktiv

Alle Erstmieter/innen wurden 1991 nach ihren wichtigsten Einzugsgrin-

den befragf® Eine bessere Wohnversorgung stand fiir den Grossteil im
Vordergrund. Viele mieteten im Davidsboden eine grossere Wohnung als
sie vorher hatten. Zwei Drittel der Befragten bestatigten auch, dass sich
ihre Wohnsituation insgesamt mit dem Einzug in die Siedlung verbessert
hatte.

Die CMS-Erstmieter/innen nannten die Kinderfreundlichkeit der Siedlung
als wichtigsten Einzugsgrund, gefolgt von der Mitsprachemdglichkeit im
Rahmen der Selbstverwaltung. An dritter Stelle standen Veranderungen
des eigenen Haushalts, gefolgt von den Gestaltungsmdglichkeiten der
eigenen Wohnung und Bekannten, die ebenfalls in die Siedlung einzogen.
Anders sah die Reihenfolge bei den damaligen Patria-Mietern aus. Wich-
tigster Grund fur ihren Einzug war die Verdnderung des eigenen Haus-
halts. Zweithaufigster Grund war die Kindigung der alten Wohnung. An
dritter Stelle folgte die Mitsprachemdglichkeit durch die Selbstverwal-
tung, dann die relative Kostengtinstigkeit der Wohnung und Bekannte, die
auch in den Davidsboden zogen.

Heute halten sich Erstbewohner/innen und Neuzuziger/innen die Waage.
Trotzdem hat sich die urspriingliche Bewohnerstruktur nicht wesentlich
verandert. Das Interesse an freiwerdenden Wohnungen bleibt gross. "Seit
wir diese Vermietungstafel draussen stehen haben, bekomme ich vier,
funf Anrufe pro Tag", sagt der CMS-Liegenschaftsverwalter. Es sind, mit
Ausnahme der Gestaltungsmdglichkeiten der eigenen Wohnung, noch
immer dieselben Grinde, die Neuzuziger/innen - die Mehrheit sind
Haushalte mit kleinen Kindern - trotz gestiegener Mietzinse bewegen, in
den Davidsboden zu ziehen. In einem Gruppengesprach mit sechs Neuzu-

61 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohnuberbauung Davidsboden in Basel, 71.
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ziger/innen nennen alle vier Teilnehmenden mit jingeren Kindern die
Kinderfreundlichkeit der Siedlung als wichtigsten Grund neben der Mdg-
lichkeit, selbst Kontakte spontan pflegen zu kdnnen. (vgl. auch Kapitel
Siedlungs- und Wohnungsqualitat). Fur drei der sechs Neuzuziiger/innen
war die Selbstverwaltung ebenfalls wichtig. Zudem funktioniert Mund-
zu-Mund Propaganda auch hier: Drei der Neuzuziger/innen hatten schon
Bekannte in der Siedlung.

Kommen die Stadtrickwanderer doch?

Beim Bezug der Siedlung kamen rund 80% der Mieter/innen in beiden
Siedlungsteilen entweder aus dem Quartier St. Johann oder aus der Stadt

Basel. Interessant ist, dass sich bei den zwischen 1992 und 1997 neu Zu-
gezogenen dieser Anteil auf etwas mehr als die Halfte reduziert hat, wéah-
rend gleichzeitig 44% aus der Ubrigen Schweiz, was auch den Kanton
Basel-Land einschliesst, zuzogen (vgl. Grafik 11). Was "Ubrige Schweiz"
im Sinn der Herkunftsorte bedeutet, lasst sich nicht feststellen. Bei einem
Teil dieser Neuzuzlger kdnnte es sich sehr wohl um Stadtrickwanderer
handeln. Gewiss ist allerdings, dass diese Entwicklung neue Steuerzah-
ler/innen in die Stadt gebracht hat. Ein willkommener Effekt, auch wenn
er vor acht Jahren (bei der damals guten stadtischen Finanzlage) nicht als
Ziel formuliert wurde.



7. Mobilitat und Sesshaftigkeit 111

Grafik 11: Zuziiger/innen nach Herkunftsort von 1991 bis 1987

Erstmiete r/innen 199 1 Neuzugezogene bis 1997
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Von Verwaltungs- wie auch von der Bewohnerseite werden die Neuzuzi-
ger/innen als Gruppe eher problematisiert. Mieterwechsel, auch sied-
lungsinterne, verursachen Folgekosten monetarer und anderer Art fur die
Liegenschaftsverwaltungen, aber auch fur die betroffenen Hausvereine.
Sie bedeuten Zeitaufwand fir die Suche von Nachfolgemieter/innen und
deren Einfuhrung in die Selbstverwaltung. Mieterwechsel 16sen bei den
Zuruckbleibenden oft Enttauschung (vielleicht auch mal Erleichterung)
aus: Sie bedeuten Verlust von Freundschaften und einer gemeinsam ge-
teilten Vergangenheit. Seltener sind positive Ausserungen zum Potential
von Neuzuziehenden, die neue Energie und das nétige Engagement zur
Weiterentwicklung und Erneuerung der Siedlungsgemeinschaft mitbrin-
gen.

"Immer wenn jemand von den Erstmietern auszieht, tut mir das weh. Das ist jetzt

schon ganz anders; ich méchte es gar nicht bewerten. Und zu den neuen ist es
schwierig, Kontakt zu finden. Das ist natirlich auch so, weil ich halt mit meinen
Kindern nicht mehr am Sandkasten sitze." (Erstmieterin)

62 Erhebungen Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt, 1997.
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Zusammenfassung

Das Ziel der Eigentimerinnen, im Davidsboden eine moglichst stabile
Bewohnerschaft zu erreichen, steht im Widerspruch zu den strukturellen
Merkmalen jener wichtigen Zielgruppe - junge Familien - fur welche die
Siedlung sehr attraktiv ist und auch sein sollte.

Die Eigentimerinnen hofften auf langere Wohndauern und eine sesshaf-
tere Bewohnerschaft, obwohl die Siedlung im gesamtschweizerischen
Vergleich sehr gut abschneidet (d.h. eine relativ tiefe Mobilitatsrate auf-
weist). Heute ist immerhin noch jede dritte Wohnung von Erstmie-
ter/innen belegt.

Die Hypothese, dass Mietermitgestaltung und Selbstverwaltung sozusa-
gen automatisch zu hoher Wohnstabilitat fuhren, hat sich nicht bestatigt.
Aus den Wegzugsraten auf unzufriedene Mieter/innen oder gar das
Scheitern des "Modells Davidsboden" zu schliessen ist aber falsch: Wer
aus dem Davidsboden wegzieht, kehrt ihm selten aus Enttauschung den
Riucken. Viel eher sind personliche Grinde und lebensphasenbedingte
neue Anforderungen an den Wohnbereich ausschlaggebend. In den H&au-
sern, in denen sich Umzige h&ufen, hat dies eher mit der exponierten
Lage beziiglich Siedlungs- oder auch Strassenlarm zu tun als mit den un-
mittelbaren Nachbarn oder dem Selbstverwaltungsmodell. Der grosse Teil
der befragten Wegzlugerinnen hat gute Erinnerungen an die Zeit im Da-
vidsboden.

Betrachtet man den friheren Wohnort der Neuzuziiger der Siedlung Da-
vidsboden, so scheint es, als ob das urspriinglich nur bedingt erreichte
Ziel, Ruckwanderer in die Stadt zuriickzuholen, sich mittelfristig erfllen
kénnte.
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8.1 Erstellungs- und Anlagekosten

8.1.1 Niedrige Erstellungskosten dank geschicktem Konzept

Die beiden Bautragerschaften des Davidsbodens wahlten bewusst ein
kostenguinstiges Uberbauungskonzept und eine kostengiinstige Bauweise
mit Wohnungen ohne Zwangskomfort. Ziel beider Bautrager war es, mit
baulichen, technischen und organisatorisch einfachen Massnahmen Bau-
ten zu erstellen, die ein glnstiges Verhaltnis von Erstellungs- und Unter-
haltskosten aufweisen. Die Erstellungskosten der Siedlung konnten tat-
sachlich sehr tief gehalten werden: Die erreichten Fr. 361.-/m3 SIA (Ge-
baudekosten) beeindrucken um so mehr, als die Siedlung in einer ausge-
sprochen hochpreislichen Zeit gebaut wurde. In einem Vergleich von
zwanzig architektonisch anspruchsvollen Wohnbauten schneidet die
Siedlung Davidsboden bezuglich Erstellungskosten sehr gut ab (9%-11%
unter den Durchschnittswerten bei den Gebaudekosten pimzw pro

m® Hauptnutzflache$® Auch Vergleiche anderer Baukostenkennzahlen
fallen fir den Davidsboden giinstig aus. Aus heutiger Sicht nennen die
Architekten dafur folgende Griinde:

"Ein wesentliches Kriterium sind sicher die kompakten Gebaudehillen, die rela-
tiv tiefen Grundrisse und dadurch natiurlich auch wenig Aussenhillen. Die in-

stallationstechnischen Sachen konnten wir recht gut optimieren, vor allem die
Kerne, die Uberall vertikal sauber durchlaufen." (Architekten)

63 Christen/Maier, Wohnbauten im Vergleich.
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Die kostensparenden Elemente werden also vor allem im konzeptionellen
Bereich geortet, in einem einfachen, durchgehenden, statischen Konzept

ohne Wechsel mit volumetrisch einfachen Kdorpern. Die niedrigen Er-
stellungskosten erklaren sich nicht iber den Ausbaustandard.

Neben den niedrigen Erstellungskosten versuchten die beiden Bautrage-
rinnen und die Stadt Basel das Ziel kostengiinstiger Wohnungen vor allem
Uber zwei weitere Massnahmen zu erreichen: den Landerwerb im Bau-
recht und die Finanzierung der Siedlung Uber die Bundeshilfe WEG
(Wohn- und Eigentumsforderungsgesetz).

Ohne Baurecht kein Davidsboden?

Schon in der Erstevaluation wurde klar, dass die Investoren im
Allgemeinen das Baurecht eher als nachteilig beurteilen, weil dadurch das
alleinige Verfigungsrecht Uber das Areal beschnitten wird und sie von
einem Wertzuwachs des Bodens nicht profitieren kdnnen. Die beiden
Eigentimerinnen der Siedlung sehen das auch heute noch so.

Die Griinde fir die Stadt Basel, das Grundstick nicht zu verkaufen, son-
dern im Baurecht abzugeben, d.h. den Boden gegen einen jahrlich auszu-
richtenden Betrag zu "vermieten", spiegeln auch heute noch die Interes-
sen der Stadt. Wirtschaftliche Uberlegungen, mietpolitische Griinde und
die Mdglichkeit diverse stadtplanerische Auflagen mit dem Baurechts-
vertrag verbinden zu kénnen, sprechen aus Sicht der Stadt noch immer fir
diese Form der Landabgaffe.

Die Investoren hatten keine Wahl: Der Boden in der Stadt ist ein knappes
Gut und die Stadt Basel als Anbieterin kann damit die Regeln weitgehend
bestimmen. In einer ersten Phase haben die glinstigen Baurechtsbedin-
gungen sicher auch mitgeholfen, die Mietpreise niedrig zu halten, weil
der Finanzbedarf der Investoren reduziert werden konnte. Mehr als ein-
mal wurde im Verlauf der Interviews auch die Vermutung gedussert, dass
das Projekt Davidsboden unter der Bedingung eines Landkaufs gar nicht
zu Stande gekommen ware. Das andauernde Abhéangigkeitsverhéaltnis der
Investoren von der Stadt als Baurechtsgeberin wird von diesen naturge-
mass nicht nur geschatzt.

"Ich frage mich, ob der Investitionsentscheid derselbe gewesen ware, wenn man
das Land zum Marktpreis hatte kaufen missen. Wenn man damals die Vollko-
stenrechnung mit einem normalen Landpreis hatte machen missen, hatte das

64 Vgl. Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniberbauung Davidsboden in Basel, 15
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wohl zu einer ganz anderen Beurteilung des Projekts gefuhrt. (...) Die Gesamtko-
sten waren dann wahrscheinlich 20 bis 30% héher gewesen. Vielleicht ware die
ganze Siedlung anders konzipiert worden." (Leiter Immobilien CMS)

"Das mit dem Baurecht ist nicht geschickt. Das Modell ist zu unflexibel. Wenn
sich der Marktwert einer Liegenschaft verandert, ist man im Baurecht aufgrund
der Gesetze und der Vertragsmassigkeiten gebunden. Sie missen mit einem Wert
rechnen, der gar nicht mehr dem effektiven Wert entspricht.” (Leiter Ressort
Immobilien Helvetia Patria)

1999 war eine Erh6hung des Baurechtszinses vorgesehen. Die Stadt als
Baurechtgeberin verzichtete jedoch vorlaufig darauf, weil sie davon aus-
geht, dass die Bruttorendite der Eigentimerinnen durch eine Erhdéhung
unverhéaltnismassig geschmalert worden ware. Der bisherige Zinssatz
bleibt fir weitere funf Jahre gleich.

8.2 Verwaltungs- und Unterhaltskosten

8.2.1 Vorhandenes Zahlenmaterial erlaubt kaum Vergleiche

Fur die Eigentimerinnen und Verwalter der Siedlung Davidsboden steht
fest, dass die Siedlung durch hohe Verwaltungs- und Unterhaltskosten
auffallt. Direkte Kostenvergleiche, beispielsweise mit den Erfahrungs-
werten des Bundesamts fir Wohnungswesen BWO, kénnen leider nicht
angestellt werden.

Daten der Helvetia Patria erlauben immerhin eine Gegenuberstellung der
Unterhalts- und angenommenen Verwaltungskosten im Davidsboden mit
jenen einer weitgehend mit dem Davidsboden vergleichbaren Mietliber-
bauung. Die Referenzsiedlung steht ebenfalls in einem eher belasteten
Wohnquartier in Basel. Sie stammt aus der gleichen Bauzeit und hat eine
ahnliche Grosse. Tabelle zeigt die durchschnittlichen Kosten der beiden
Siedlungen in den letzten sieben Jahren (1992-1998). Die Ausgaben sind
pro Wohnungseinheit umgerechnet:



116

8.2.2

8. Wirtschaftlichkeit

Tabelle 8: Aufwand Verwaltung und Unterhalt im Davidsboden und in
einer Vergleichssiedlung (Fr. pro Jahr und Wohnung)

Siedlung Davidsbo- Vergleichssiedlung Differenz
den65
Normaler Unterhalt 729.- 556.- 31%
Verwaltungskosten 1'123.- 1'049.- 7%
Total 2012.- 1'647 .- 23%

Unterhalt und Verwaltung der Siedlung Davidsboden sind in der Gegen-
Uberstellung mit der Referenzsiedlung tatséchlich teurer. Der Unterschied
versteckt sich massgeblich in der Kategorie "normaler Unterhalt". Dar-
unter versteht die Helvetia Patria alle Aufwendungen fir die Liegenschaft
mit Ausnahme der Honorare flr die Arbeit der Verwaltung und die Versi-
cherungen. Enthalten sind also Kosten fur sdmtliche baulichen Massnah-
men (z.B. die Reparatur einer Waschmaschine, Malerarbeiten, Instand-
stellungen bei Mieterwechsel).

Die Zahlen zum Verwaltungsaufwand in der Gegeniberstellung sind nicht
aussagekraftig, da die Helvetia Patria fir beide Siedlungen von einem
Erfahrungswert von 5% der Nettomietpreise ausgenht.

Der Totalbetrag setzt sich aus zusatzlichen Aufwendungen zusammen wie
Hauswartung, Versicherungen und einem mit "Ubriger Aufwand" be-
zeichneten Posten, welcher in der Vergleichssiedlung ohne Eintrag bleibt,
in der Siedlung Davidsboden dagegen deutlich ausschlagt (rund Fr. 140.-
pro Wohnung und Jahr). Nach Auskunft der Helvetia Patria handelt sich
dabei um Spesen bzw. freiwillige Beitrdge, die an die Hausvereine oder
an den Siedlungsverein geleistet werden.

Erklarungen fur die "hohen" Unterhalts- und Verwal-

tungskosten

Fur die Tatsache, dass die Kosten fur den normalen Unterhalt im Ver-
gleich mit einer ahnlichen Siedlung im Davidsboden rund 30% hdoher
ausfallen, lassen sich mehrere mdgliche Erklarungen finden:

- Unsorgfaltig ausgefiihrt, weil unter grossem Zeitdruck gebaut: Ein un-
dichtes Flachdach, starke Senkungen bei den Unterlagsbéden, Schimmel

65 Durchschnittswerte 1992-1998 der Helvetia Patria zu Unterhalts- und Verwaltungsko-
sten.
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in den Badezimmern und &ahnliches deuten auf Bauschaden hin, die in
einer unsorgfaltigen Ausfihrung begrindet sein kdnnen. Nach Auskunft
der Architekten gab es relativ viele kleine Garantiearbeiten, die tat-

sachlich auf die kurze Bauzeit zurickzufiihren sind. Gravierende Man-
gel habe es aber keine gegeben.

- Hohere Anspriche der Mieterschaft, die sich aus der Selbstverwaltung
ergeben: Tatsachlich melden die Mieter/innen des Davidsbodens immer
wieder Wiinsche an, die vor allem auf die Verbesserung des unmittelba-
ren Wohnumfelds zielen. Die Neugestaltung des Westhofs ist ein Bei-
spiel dafur. Durch die Selbstverwaltung und die Teilnahme der CMS
und der Helvetia Patria an den Sitzungen der Hausvereinsprasi-
dent/innen besteht eine institutionalisierte Mdoglichkeit, Winsche aus
der Mieterschaft gemeinsam zu formulieren und anzumelden.

- Hbhere Abnitzung durch Dichte, Grosse, Lage der Siedlung: Eine gro-
ssere Abnltzung der Siedlung wird zwar teilweise vermutet, kann aber
nicht nachgewiesen werden.

Inwieweit Eigenheiten des Selbstverwaltungsmodells zu héheren Unter-
haltskosten beitragen, lasst sich nicht belegen. Denkbar ist immerhin,
dass die selbstverwaltenden Bewohnerinnen und Bewohner durch die
Aufgabe zum Teil Uberfordert sind, weil ihnen das noétige Know-how
fehlt. Gerade im Unterhalt der technischen Anlagen und der Aussenanla-
gen liegt diese Vermutung nahe. Der technische Unterhalt der Heizung
und der Anlagen in der Einstellhalle wurde denn auch nach einiger Zeit
einem professionellen Hauswart Gbergeben.

"Die laufenden Kontrollen, wie sie von einem Hauswart gemacht werden, finden

im Davidsboden nicht statt. Ich denke dabei an das Kanalisationsproblem, das

wir hatten. So etwas erlebten wir bei keiner anderen Uberbauung. Das hangt
schon etwas mit dem Selbstverwaltungsmodell zusammen... wahrscheinlich ist
das technische Know-how gar nicht da." (Leiter Immobilien CMS)

"Wenn wir als Investor etwas in Zukunft weiter unterhalten und langfristig wah-
ren missen, dann mussen wir flr eine gewisse Ordnung und Sauberkeit sorgen.
Das hélt uns am Schluss auch die Kosten in der Gesamtrechnung tief. Nach un-
serer Wahrnehmung werden die Unterhaltskosten in einer selbstverwalteten
Siedlung einfach hdher als bei einer Siedlung in einer anderen Form." (Leiter
Ressort Immobilien Helvetia Patria)

Leider wird der effektive Verwaltungsaufwand fir die Siedlung Davids-
boden weder von der CMS noch von der Helvetia Patria erhoben. Damit
ist es nicht moglich, den Eindruck der Verwaltungen, die Siedlung Da-
vidsboden zeichne sich durch einen sehr hohen Zeitaufwand fir die Ver-
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walter aus, auch zahlenmassig zu belegen. Die Aussagen der Verantwort-
lichen in der CMS und der Helvetia Patria stimmen aber weitgehend
tberein.

"Der Verwaltungsaufwand im Davidsboden betréagt ca. eineinhalb mal soviel wie
bei einer normalen Siedlung." (Liegenschaftsverwalter CMS)

"Der Aufwand fir die Verwaltung des Davidsbodens ist sehr hoch (Abrechnung
Hausvereine, Budget...). Der Aufwand fur die Sitzungen der Hausvereinsprasi-
dent/innen ist in Ordnung (4x im Jahr ca. 2 Stunden). Sobald aber Arbeitsgrup-
pen gebildet werden, wird es aufwendiger. Die Arbeit kommt schubweise, mal
war es der Westhof, mal die Ausarbeitung des neuen Selbstverwaltungsvertrags."
(Liegenschaftsverwalter Helvetia Patria)

8.2.3 Ein Wort zu den Betriebs- und Nebenkosten

Der grosste Brocken bei den Betriebskosten machen in der Siedlung Da-
vidsboden sicher die Heizkosten aus. Diese Kosten sind Teil der Neben-
kosten und werden direkt den Bewohnerinnen und Bewohnern verrechnet.
Die Siedlung ist an das stadtische Fernwérmenetz angeschlossen, dessen
Hauptzentrale sich am Voltaplatz, also in unmittelbarer Nahe der Sied-
lung Davidsboden befindet. Nach Auskunft der IWB, der Industriellen
Werke Basel (Betreiberin des Fernwarmenetzes), sind die Erstellungsko-
sten fur eine Fernwarmeheizung etwas hoher als die Erstellungskosten flr
eine konventionelle Heizung. Die Unterhaltskosten jedoch sind bei einer
Fernwarmeheizung wesentlich kleiner als bei einer konventionellen Hei-
zung (keine Reinigung/Revision von Tank, Brenner, Kamin). Bei den im
Zeitpunkt dieser Evaluation geltenden Heizolpreisen, dirften die Be-
triebskosten fur die Fernwarmeheizung in der Siedlung Davidsboden da-
mit leicht unter den Betriebskosten liegen, die durch eine konventionelle
Heizung jahrlich anfallen wirden.

Die klassischen Nebenkosten fur die Hauswartung entfallen in der selbst-
verwalteten Siedlung Davidsboden fur die Bewohner/innen ganz (der
Hauswart, welcher sich um die technischen Anlagen und die Einstellhalle
kimmert, wird von den Verwaltungen gemeinsam bezahlt). Es handelt
sich um einen kleinen Betrag in der Gréssenordnung von rund 1'000
Franken pro Jahr). Hier ist allerdings anzumerken, dass die Bewohnerin-
nen und Bewohner einen Beitrag in nicht monetarer Form zu leisten ha-
ben: Pro Haus und Woche wird der gesamte Zeitaufwand der Bewohner-
schaft fur die Selbstverwaltung auf 4 — 6 Stunden geschatzt.
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8.2.4 Die Wirtschaftlichkeit der Anpassbarkeit

Das Baukonzept der CMS-Wohnungen im Davidsboden erfillt weitge-
hend die Anforderungen des anpassbaren Wohnungsbaus. Es lasst im
Vergleich zu konventionell gebauten Siedlungen einfachere und damit
kostengunstige Grundrissanpassungen bei einem grosseren Umbau er-
warten. Es war nie ein Ziel, die Wohnungen oft, also beispielsweise auch
bei einfachen Mieterwechseln, zu verandern.

Da bis heute keine grosseren Umbauten vorgenommen wurden, lasst sich
noch nicht beurteilen, ob sich die Vorinvestitionen in die Anpassbarkeit
der Grundrisse gelohnt haben.

Die CMS ging etwas weiter als die Helvetia Patria und ermdglichte dank
einer Vorinvestition von rund Fr. 2'000.- pro Wohnung (5.- Fr&iA)

der Erstmieterschaft ein Mitgestaltungsrecht in der Planungsphase. Diese
Vorinvestition erlaubte also einerseits diese Art der Mitgestaltung und
sollte andererseits die langerfristige Anpassbarkeit sichern. Die tiefe
Leerstandsquote der CMS deutet darauf hin, dass durch dieses Mitspra-
cherecht keine unattraktiven Wohnungen entstanden sind. Auch die Ko-
sten fur Anderungen der Grundrissaufteilung oder der Ausstattung durch
Nachfolgemieter halten sich in Grenzen: Eingriffe in die Grundrisse gab
es bis heute erst in zwei Wohnungen, bei denen durch Nachfolgemieter
zusatzliche Zwischenwande eingezogen wurden. Die Kosten lagen zwi-
schen 8'000.- und 10'000 Fr./Wohnung und gingen zu Lasten der Mieter.
Eingriffe in die Wohnungsausstattung beschrankten sich auf den nach-
traglichen Einbau von zwei zuséatzlichen WC's und einem zusétzlichen
Lavabo an daflr vorgesehenen Stellen. Die Kosten dafur gingen zu La-
sten der CMS.

8.3 Die Mietzinsentwicklung

8.3.1 Die Marktentwicklung macht einen Strich durch die er-
wartete Mietzinsentwicklung
Die Wohnungen der beiden Bautragerschaften wurden mit Hilfe des
WEG-finanziert. Neubauwohnungen waren in den 80er und 90er Jahren
aufgrund steigender Bodenpreise, Bau- und Hypothekarkosten flr breite
Bevdlkerungskreise kaum erschwinglich. Mit dem Wohnbau- und Eigen-
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tumsforderungsgesetz WEG von 1974 fordert der Bund den Wohnungs-
bau, u.a. mit riickzahlbaren Vorschiissen zur Verbilligung der Anfangs-
mieten von Neubauten (Grundverbilligung). Das WEG-Modell wurde in
einer Zeit konzipiert, in der dank stetiger Teuerung die Haushalteinkom-
men und die Wohnungsmieten kontinuierlich anstiegen. Die WEG-Woh-
nungen ahmen dieses Prinzip nach und erhdhen die verbilligten Anfangs-
mieten ebenfalls kontinuierlich um einen festen Prozentsatz und in einem
festgelegten Rhythmus. Nach 20 bis 30 Jahren sollten so die vom Bund
ermoglichten Anfangsverbilligungen wieder riickvergitet werden kdnnen.
Im Davidsboden betrug die grundverbilligte Anfangsmiete 5,1% der pro-
visorischen Anlagekosten. Vorgesehen war ein Anstieg dieser Mieten alle
2 Jahre um 7%. Im Januar 1991 hat der Bund beschlossen, die Berech-
nungsbasis fur die grundverbilligten Anfangsmieten auf die heute gelten-
den 5.6% der Anlagekosten anzuheben.

Seit 1991 wurden die Mieten dreimal erhéht. Der erste Mietzinsanstieg
erfolgte wie vorgesehen 1993 um 7%. Die Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt ab 1993 machten dem WEG-System aber einen Strich durch
die Rechnung: Die Inflation blieb praktisch aus, Lohne stagnierten, der
Hypothekarzins sank drastisch und damit auch die daran gekoppelten
Mietzinse auf dem nicht geférderten Wohnungsmarkt. Wie in allen WEG-
finanzierten Siedlungen musste auch in der Siedlung Davidsboden auf
Grund dieser Entwicklungen 1995 auf eine Mietzinserh6hung ganz ver-
zichtet werden. 1997 passte das BWO die Vorgaben des WEG an und
beschloss, die geplanten Mietzinserhéhungen auf 3% (statt 7%) zu be-
schranken. Die entsprechenden Mietzinserhéhungen erfolgten 1997 und
1999 wie vorgesehen. Fur das Jahr 2001 schlagt das BWO eine Erh6hung
der Mietzinse um 6% vor.
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8.3.2

Tabelle 9: Vorgaben fir Mietzinserh6hungen des BWO urspriinglich
und revidiert

urspriingliche Vorgaben BWO Revidierte Vorgaben BWO

1991 1999
1991 Grundverb. Anfangsmiete
1993 Erhéhung um 7% Erhéhung um 7%
1995 Erhéhung um 7% keine Erhdhung
1997 Erhéhung um 7% Erhéhung um 3%
1999 Erhéhung um 7% Erhéhung um 3%
1991-1999 +31.1% +13.5%

Die effektiven Mietzinserhéhungen in der WEG-finanzierten Siedlung
sind damit deutlich hinter den urspringlichen Vorgaben zurtickgeblieben
Die Anfangsmieten konnten bis 1999 nur um 13,5% statt wie urspriing-
lich vorgesehen um 31,1% erhdht werden. Die Ruckzahlung der Vor-
schisse zur Verbilligung der Anfangsmieten, die der Bund geleistet hat,
wird sich entsprechend verzdgern. Dieses Phdnomen ist nicht spezifisch
fur die Siedlung Davidsboden, sondern gilt fur alle WEG-finanzierten
Siedlungen.

Die Eigentimerinnen halten sich eng an die Vorgaben

Das WEG gibt den Eigentimerinnen eine Vorgabe fir die maximalen

Erstellungskosten und die H6he der grundverbilligten Mieten. Die effek-

tiv von den Eigentimerinnen verlangten Nettomietpreise dirfen diese
Vorgaben nicht tGberschreiten. Werden sie von den Eigentimerinnen un-
terschritten, schmaélert sich dadurch ihre Rendite.
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Tabelle10:  Grundverbilligte Mieten nach BWO und durchschnittliche
effektive Mietzinseim Vergleich per 8.1999

nach BWO Mieten Nettomietpreisim Nettomietpreisim
grundverbilligt®® Helv. Patria-Teil® CMS-Teil®

2 Zimmer 1'017.- 1'016.- 1'015.-

3 Zimmer 1'434.- 1'432.- 1'358.-

4 Zimmer 1744.- 1'655.- 1737.-

5 Zimmer 2'118.- ® 1'989.-

Ein Vergleich der Vorgaben des BWO und der effektiv verlangten Net-

tomieten zeigt, dass die beiden Eigentiimerinnen der Siedlung Davidsbo-
den sich recht genau an die Vorgaben halten und die grundverbilligten
Mieten als durchschnittliche effektive Nettomietpreise tbernehmen. Wéh-
rend das BWO die Mieten allerdings nur von der Wohnflache abhéangig
macht, differenzieren die Eigentimerinnen auch nach weiteren Kriterien
wie etwa das Vorhandensein bzw. Fehlen von Veranden, eines zweiten
Balkons etc. Die Helvetia Patria rechnet zur Miete einer Erdgeschoss-
wohnung in der Regel Fr. 30.- pro héherliegendem Geschoss dazu.

Wohnungen im Davidsboden kosten so viel wie Woh-

nungen im St. Johann-Quartier halt kosten

Die Mietpreise innerhalb eines Quartiers schwanken betrachtlich, je nach
unmittelbarer Wohnumgebung (z.B. Durchgangsstrasse in der Nahe, Zu-
gang zu Infrastruktur, Alter und Ausbaustandard der Wohnungen etc.).
Ein Vergleich der Mietpreise in der Siedlung Davidsboden mit den durch-

schnittlichen Mietpreisen in der Stadt Basel und annaherungsweise mit
den durchschnittlichen Mietpreisen im St. Johann-Quartier zeigt

folgendes Bild:

66 Aus: Lastenplan des Bundesamtes fur Wohnungswesen BWO

67 Nettomietpreise inkl. Zusatzverbilligungen des Bundes, exkl. Leistungen des Kantons
68 Nettomietpreise inkl. Zusatzverbilligungen des Bundes, exkl. Leistungen des Kantons
69 Helvetia Patria hat keine 5-Zimmer-Wohnungen
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Tabelle1l: Mietzinseim Vergleich per 1990/91 (nach Erstbezug)

grundverbilligte Nettomietpreisim Nettomietpreisin der
Nettomieten im Da-  St. Johann-Quartier™* Stadt Basel
vidsboden™

2 Zimmer 887.- 1'063.- 1'143.-
3 Zimmer 1'236.- 1’451.- 1'560.-
4 Zimmer 1'487 .- 2'113.- 2'272.-
5 Zimmer 1'775.- 2'307.- 2'481.-

Tabelle12:  Mietzinseim Vergleich per 8.1999 (nach dritter Mietzinser-
héhung)

grundverbilligte Nettomietpreisim Nettomietpreisin der
Nettomieten im Da-  St. Johann-Quartier* Stadt Basel™
vidsboden™

2 Zimmer 1'017.- 1'058.- 1'138.-
3 Zimmer 1'434.- 1'440.- 1'548.-
4 Zimmer 1'744.- 1'748.- 1'880.-
5 Zimmer 2'118.- 2'025.- 2'177 .-

Die Mietzinse im St. Johann-Quartier liegen in einer groben Annéaherung
ca. 5-9% unter den Durchschnittswerten in der Stadt. Der Vergleich der
ermittelten Nettomietpreise zeigt, dass die Mietpreise der Wohnungen in
der Siedlung Davidsboden sich seit der letzten Mietzinserhbhung vom
August 1999 nahe am Quartierdurchschnitt bewegen. Entgegen den Ein-
schatzungen der Bewohnerinnen und Bewohner sind die Wohnungen im
Davidsboden im Vergleich mit anderen Wohnungen der gleichen Bau-
phase im Quartier also nicht teurer. Einzig die Mietpreise der 5-Zimmer-
wohnungen liegen etwas Uber den Durchschnittswerten im Quatrtier.

Wie erwartet ist die Differenz zwischen den anfanglich dusserst preisgin-
stigen Wohnungen der Siedlung Davidsboden und den durchschnittlichen

70 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohniiberbauung Davidsboden in Basel, 62.

71 Aus: Mietpreisraster Stadt Basel: St. Johann liegt 5-9% unter dem Referenz-Wohnvier-
tel. Annahme: -7%

72 Baumgartner/Gysi/Henz, Die Wohnuberbauung Davidsboden in Basel, 82. Nach Anga-
ben des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt, Neubauten.

73 Aus: Lastenplan des Bundesamtes fir Wohnungswesen BWO
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Nettomieten in der Stadt Basel seit dem Erstbezug deutlich kleiner ge-
worden. Wéhrend bei der Erstevaluation 1991 noch 20% bis 30% niedri-
gere Preise fur die Siedlung Davidsboden festgestellt wurden, sind sie im
Stadtvergleich Ende 1999 nur noch 3-11% tiefer.

Ob die Mietpreise in der Siedlung Davidsboden nach der nédchsten Miet-
zinserhéhung (vorgesehen 2001 um 6%) Uber den durchschnittlichen
Preisen im Quartier liegen werden, hadngt von der Entwicklung der Miet-
preise auf dem Wohnungsmarkt ab. Tendenziell werden die Mietpreise
infolge der wieder steigenden Hypothekarzinsen in den n&chsten Jahren
aber allgemein eher ansteigen, ein Anstieg um rund 6% ist nicht undenk-
bar.

Die Frage, ob das Niveau der Mietpreise im St. Johann-Quartier im Ver-
gleich zur Stadt gehalten werden kann, bleibt aber offen. Der larminten-
sive und belastende Bau der Nordtangente und die massiven Umgestal-
tungen im Rahmen des Stadtteil-Entwicklungsplanes (vgl. Kapitel Beitrag
zur Quartier-Revitalisierung) lassen die Mietzinse im Quartier wohl noch
bis gegen 2006 (Inbetriebnahme Nordtangente) stagnieren. Erst mit der
Fertigstellung der Bauarbeiten darf mit steigenden Mietzinsen gerechnet
werden. Die Zeitspanne dazwischen durfte fur die Eigentumerinnen des
Davidsbodens zu einer schwierigen Durststrecke werden. Es ist moglich,
dass die Wohnungsmieten in der Siedlung Davidsboden im Vergleich zu
den Durchschnittsmieten im Quartier unangemessen steigen und die ge-
plante Erhhung um 6% aus marktpolitischen Uberlegungen nicht auf die
Bewohnerschaft uberwélzt werden kann.

CMS und Helvetia Patria beflirchten denn auch, dass eine weitere Miet-
zinserhéhung in den nachsten Jahren vermehrt zu Wohnungsleerstanden
und Kundigungen fihren und die Suche nach Nachmietern langwieriger
und kostspieliger werden wird.

"Ganz einfach gesagt: Am Markt sind die Mietzinse am Limit. Die nachsten Er-

héhungen sind nur noch mit Schwierigkeiten, wenn Uberhaupt, durchfahrbar.”
(Liegenschaftsverwalter CMS)

"Am Anfang waren die Mieten dank den Grundverbilligungen kostendeckend.
Diese Grundverbilligungen kdénnen nun aber kaum mehr zuriickbezahlt werden,
so dass wir eine finanzielle Einbusse erleiden, die im WEG-System nicht vorge-
sehen ist." (Regionalleiter Ressort Immobilien Helvetia Patria)

74 Nach Angaben des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt im Internet, Woh-
nungsalter zwischen 6-10 Jahren.
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8.3.4 Der Leerwohnungsbestand als Messlatte

Eine gute Messgrosse fir die Attraktivitat einer Siedlung ist (im zurzeit
gut funktionierenden Wohnungsmarkt) der Leerwohnungsbestand. Die
Wohnungsleerstande sind nicht nur ein guter Anzeiger fur die Attraktivi-
tat eines Angebots, sie sind auch wirtschaftlich gesehen eine relevante
Grosse fur die beiden Eigentimerinnen. Jeder Mieterwechsel verursacht
neben dem Mietausfall Kosten zwischen Fr. 2'000.- und Fr. 8'000.- fir die
Instandstellung und das Inserieren (nach Auskunft Helvetia Patria).

Der Leerwohnungsbestand ist seit 1990 allgemein stark gestiegen. Man
kann heute auch in der Stadt Basel von einem funktionierenden Woh-
nungsmarkt ausgehen. Wahrend 1990/91 noch eine ausgesprochen tiefe
Leerstandsquote von 0.2 galt, betragt sie 1999 in der Stadt Basel 1.5%.
Das St. Johann-Quartier weist eine wesentlich hthere Quote von 2% auf.
Leerstandsziffern von Uber 2% wiesen am Stichtag 1999 neben dem
Quartier St. Johann die Quartiere Gundeldingen, Clara, Rosental und
Matthaus auf. Als Grinde werden die dichte Besiedelung, die Belastung
durch stark befahrene Durchgangsstrassen und der relativ hohe Anteil an
Kleinwohnungen angegeben.

Tabelle13:  Leerwohnungsbestand Davidsboden, St. Johann-Quartier,

Stadt Basel

Im Davidsboden Im St. Johann- In der Stadt

in%”™ (Jahress  Quartier in%"® Basel in %"’

schnitt)
1. Juni 1997 0% (0.7%) 1,8% 1,2%
1. Juni 1998 1,3% (1.5%) 2,3% 1,5%
1. Juni 1999 32% (2,5%) 2,0% 1,5%
1. Juni 1999, ohne Gasstr. 71 1,4% (1.4%) 2,0% 1,5%

Der Vergleich der Leerwohnungsziffer eines Quartiers mit jener in einer
einzelnen Siedlung ist heikel. Bei der kleinen Anzahl Wohnungen in einer
Siedlung schlagt eine einzelne, am Stichtag leerstehende Wohnung tber-
deutlich zu Buche. In der obenstehenden Tabelle wurde deshalb fur die
Siedlung Davidsboden zur Leerwohnungsziffer am Stichtag der Erhebun-
gen ein Jahresschnitt angefiigt. Diese zeigt, dass die Leerwohnungsziffer

75 Nach Auskunft der beiden Verwaltungen.
76 Nach Auskunft des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt.
77 Nach Angaben des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt im Internet.
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1997 und 1998 in der Siedlung Davidsboden deutlich unter dem Quartier-
durchschnitt lag, sowohl am Stichtag als auch im Jahresschnitt. 1999 war

die Leerwohnungsziffer in der Siedlung Davidsboden am Stichtag relativ

hoch, nadmlich mehr als 1% Uber der quartieriblichen Leerstandsquote. im
Jahresschnitt lag der Wert ebenfalls, wenn auch nicht mehr so deutlich,
Uber dem Quartierdurchschnitt.

Leerstdnde geben immer auch brauchbare Hinweise auf einzelne, un
attraktive Wohnungen. Am Stichtag 1999 (1. Juni) standen finf Wohnun-
gen in der Siedlung Davidsboden leer. Es handelte sich um drei 2-Zim-
mer-, eine 3- und eine 4- Zimmerwohnung. Es fallt auf, dass drei der funf
Leerstande Kleinwohnungen betrafen (die allgemein die hdchsten Leer-
standsquoten aufweisen) und sich im Haus Gasstrasse 71 befanden. Das
Haus steht an exponierter Lage, verfiigt Gber teilweise schwierige Grund-
risse (Ecklage) und auch die Zusammensetzung der Mieterschaft dieses
Hauses wird in zwei Interviews als problematisch eingeschatzt (vgl. Ka-
pitel Mobilitat). Diese Beobachtung verleitet zu einer anderen Betrach-
tung: Nimmt man das Haus Gasstrasse 71 aus der Berechnung der Leer-
standsquote aus, ergibt sich fir den Rest der Siedlung Davidsboden auch
fur das Jahr 1999 eine im Quartiervergleich ausserordentlich niedrige
Leerstandsquote von 1,4%. Dass alle funf zum Zeitpunkt der Erhebung
leerstehenden Wohnungen von der Helvetia Patria verwaltet werden und
keine Wohnung der CMS leer stand, lasst sich kaum durch unterschiedli-
che Verwaltungsformen begriinden. Eher ist die exponierte Lage einzel-
ner von der Helvetia Patria vermieteter Wohnungen dafur verantwortlich.
Leerstdnde in der Siedlung Davidsboden lassen auch keinen Zusammen-
hang mit der WEG-Finanzierung oder mit dem Selbstverwaltungsmodell
erkennen. Ein Vergleich der Kosten durch Mieterwechsel zwischen dem
von der Helvetia Patria verwalteten Teil der Siedlung Davidsboden und
einer Referenzsiedlung der Helvetia Patria (gleiches Alter, gleiche Woh-
nungszahl, ahnliches Quartier) zeigt keine auffallenden Abweichungen.
Bei beiden Siedlungen sind die durch Mieterwechsel verursachten Kosten
von Jahr zu Jahr stark schwankend und nehmen tendenziell zu. Wahrend
in der Siedlung Davidsboden zwischen 1992 und 1998 pro Jahr und Woh-
nung im Durchschnitt Fr. 495.- anfielen, sind es in der Referenzsiedlung
rund Fr. 460.-.
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8.3.5 Was man fir den Mietpreis bekommt, darf sich sehen
lassen
Die HOhe der Mietpreise ist das eine, die Lage, Qualitdt und Grosse der
Wohnungen das andere. Und erst die Kombination dieser Werte erlaubt
Aussagen dariber, ob eine Wohnung nun vergleichsweise teuer ist oder
nicht. Aufschlussreich ist fir die Siedlung Davidsboden die Betrachtung
der Mieten pro Quadratmeter Bruttowohnflache. Wenn die Mieten nam-
lich auf die Flache umgeschlagen werden, stellt sich heraus, dass die
Quadratmeterpreise im Davidsboden sehr ginstig sind, d.h. die Wohnun-
gen sind uberdurchschnittlich gross. Die Grosszugigkeit der Wohnungen
ist denn auch ein haufig genannter Pluspunkt bei der Einschatzung der
Wohnqualitat durch die Bewohnerschatft.
Tabelle14:  Quadratmeterpreise nach Wohnungsgrésse 1999

Wohnungsgrosse Fr./mipro Monat im Da-  Fr./m? pro Monat im
vidsboderf® (exkl. Al- St. Johann-Quartier™
terssiedlung)

2 Zimmer 17.1 21

3 Zimmer 16.5 19

4 Zimmer 16.7 19

5 Zimmer 17.6 19

Total Durchschnitt 16.8 19

Die relativ grossen Wohnungen in der Siedlung Davidsboden werden
erganzt durch gemeinschaftliche Einrichtungen. Das zuséatzliche Angebot
an Infrastruktur belastet das Portemonnaie der Bewohnerinnen und Be-
wohner nicht, macht die Siedlung aber attraktiver:

- Kindergarten, Arztpraxen etc: Diese Einrichtungen sind selbstragend.
Die Bewohner/innen profitieren von der Nahe dieser Infrastruktur, die
in der kinderreichen Siedlung positiv eingeschétzt wird. Kosten entste-
hen ihnen dadurch nicht.

- Loggia zum Goliath: gilt heute als siedlungseigener Gemeinschafts-
raum. Die Benutzung ist fiir die Bewohner/innen gratis. Der Verwaltung
entgehen dadurch Mieteinnahmen.

78 Berechnet aus grundverbilligten Nettomieten des Bundesamtes fir Wohnungswesen
und Bruttomietflachen.
79 Nach Auskunft des Statistischen Amtes des Kantons Basel-Stadt.
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- Bar: in zwei ehemaligen Ateliers untergebracht und auf Initiative der
Bewohnerinnen entstanden. Die Barbetreiber/innen mieten den Raum
zum regularen Preis von Fr. 620.-/ Monat und finanzieren sich selber.

8.3.6 Ob teuer teuer ist, ist auch eine Frage der Wahrneh-
mung
Wahrend auf dem Wohnungsmarkt in der Schweiz die Mietpreise in den
letzten Jahren parallel zum Zerfall der Hypothekarzinsen stagnierten oder
gesunken sind, steigen sie in den WEG-finanzierten Siedlungen nach Mo-
dell stetig. Die in den Mietvertragen deklarierten regelmassigen Miet-
zinserhbhungen stossen bei einem Teil der Bewohnerschaft unter diesen
Umstanden auf wenig Verstandnis. Auch wenn sich zeigen lasst, dass die
Wohnungen in der Siedlung Davidsboden im Vergleich nicht teuer sind,
tendiert die Wahrnehmung in eine andere Richtung:
"Wenn ich etwas &ndern konnte am Davidsboden? Ja, die Mieten mussten sinken.
Sie sind meiner Meinung nach zu hoch, ich werde wohl deswegen néchstens
ausziehen mussen." (Bewohnerin)
Drei Erklarungsversuche dafir, dass die Wohnungen als teuer einge-
schétzt werden, auch wenn sie es zumindest bis heute nicht sind:
Erstens traf der Zeitpunkt der Interviews fur diese Evaluation genau mit
einer Mietzinserh6hung zusammen. Zweitens durfte psychologisch schon
allein die Tatsache, alle zwei Jahre mit steigenden Mietzinsen rechnen zu
missen, ausreichen, um die Wohnungen teuer wirken zu lassen. Dass die
Anfangsmieten vor acht Jahren ausserordentlich tief waren, ist heute
vergessen. Diese Konstellation ist flr die Attraktivitdt der Wohnungen im
Davidsboden (wie fir alle anderen WEG-finanzierten Wohnungen auch)
auf dem Wohnungsmarkt eher nachteilig.
Auch die dritte Erklarung hangt mit der Finanzierung durch den Bund
zusammen: Das WEG erlaubt es nicht nur, die Anfangsmieten zu verbilli-
gen, es erlaubt auch mit sogenannten Zusatzverbilligungen die grundver-
billigten Mieten zusétzlich zu senk&hDie Mdoglichkeit, Zugang zu sol-
chen Verbilligungen zu erhalten, dirfte fir einen Teil der Bewohner-
schaft des Davidsbodens ein relevanter Grund fir den Einzug gewesen
sein. Sie kdnnen sich dadurch qualitativ hochstehenden Wohnraum lei-

80 Zusatzverbilligungen | sind einkommensabhangig und werden wéhrend 15 (urspriinglich
11) Jahren nach dem Bau einer WEG-finanzierten Wohnanlage ausgerichtet, Zusatz-
verbilligungen Il kénnen an Betagte, Behinderte und in Ausbildung Stehende wéhrend
25 Jahren ausgerichtet werden.



8. Wirtschaftlichkeit 129

sten, dessen Marktpreis eigentlich tber ihren finanziellen Méglichkeiten
liegt. Dieses Mietersegment wird ausserordentlich empfindlich auf Miet-
preiserh6hungen reagieren, weil sein finanzieller Spielraum klein ist.

Die folgende Tabelle zeigt, dass der Anteil von Haushalten, die Zusatz-
verbilligungen in Anspruch nehmen, im Davidsboden nicht zu vernach-
l&ssigen ist.

Tabelle15:  Haushalte mit Zusatzverbilligungen

Haushalte mit Zusatz- in % aller Haushalte
verbilligungen

Helvetia Patria 24 von 64 38%
CMS ohne Alterssiedlung 32 von 67 48%
Davidsboden ohne Alterssiediung 56 von 131 43%

Die Beitrage durch die Zusatzverbilligungen | werden ab 2007 wegfallen.
Diese Aussicht macht einigen Bewohnerinnen und Bewohnern jetzt schon
Kummer. Es ist aber davon auszugehen, dass im Jahr 2007 diejenigen
Personen, welche bis dahin Anrecht auf Zusatzverbilligungen des Bundes
hatten, mit stadtischen Beitragen der Sozialhilfe rechnen durfen.

"Ich kann mir diese Wohnung nur leisten, weil ich als alleinerziehende Mutter

Zusatzverglnstigungen bekomme. Die volle Miete kdnnte ich nie bezahlen..."
(Bewohnerin)

Zusammenfassung

Neben den niedrigen Erstellungskosten versuchten die beiden Bautréage-
rinnen und die Stadt Basel das Ziel kostengiinstiger Wohnungen Uber
zwei weitere Massnahmen zu erreichen: den Landerwerb im Baurecht und
die Finanzierung der Siedlung uber die Bundeshilfe WEG. Diese beiden
Massnahmen werden in ihrer Wirksamkeit durch die unerwarteten Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt zum Teil in Frage gestellt.

Nach Ansicht der Eigentimerinnen sind die Verwaltungs- und Unter-
haltskosten der Siedlung Davidsboden ausserordentlich hoch. Im Ver-
gleich mit einer Referenzsiedlung der Helvetia Patria konnen tatséchlich
gewisse Mehrkosten festgestellt werden. Ein Vergleich mit den breit ab-
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gestutzten Erfahrungswerten des Bundesamts fir Wohnungswesens BWO
ist aufgrund des unvollstandigen Zahlenmaterials leider nicht moglich.

Die Siedlung Davidsboden ist auf dem heutigen Wohnungsmarkt immer
noch attraktiv: Die Mietpreise sind quartiertiblich, die Wohnungen Uber-
durchschnittlich gross und bei einem durchschnittlichen Ausstattungs-
standard von guter Qualitat. Zudem werden der Siedlung als Ganzes sehr
grosse Qualitaten zugesprochen (vgl. Kapitel Siedlungs- und Wohnungs-
gualitat). Wenn die Wohnungen von den Bewohnerinnen und Bewohnern
trotzdem als eher teuer eingeschétzt werden, hat das mehr mit subjektiver
Wahrnehmung zu tun als mit objektiv vergleichbaren Zahlen. Die beson-
dere Zusammensetzung der Mieterschaft mit einem hohen Anteil an Be-
wohner/innen mit bescheidenem Einkommen macht die Mieterschaft all-
gemein zu einer auf Mietpreiserhdhungen sensibel reagierenden Gruppe.
Die zukunftige Marktfahigkeit der Siedlung lasst sich schwer abschéatzen.
Sie hangt von den Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und von der
WEG-Umsetzung des Bundes ab. Entscheidend durften fur die Siedlung
Davidsboden auch Folgen der derzeitigen Umstrukturierungen im
St. Johann-Quartier werden: Bis die Bauarbeiten zur Nordtangente fertig-
gestellt sind und die Massnahmen zur Quartierumgestaltung wirklich
greifen, durfte die Rendite der beiden Verwaltungen schmal bleiben.
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9.1 Hochgesteckte Erwartungen

9.1.1

"Die Uberbauung soll zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse im
St. Johann-Quartier beitragen.” So lautete eines der Ziele im Wettbe-
werbsprogramni: Generell formuliert und unter Ausblendung der Uber-
geordneten Entwicklung im Quartier war dies ein sehr hoch, vielleicht zu
hoch gestecktes Ziel.

Ein schwieriges Quartier

Die Wohnverhaltnisse im gemischt genutzten St. Johann-Quartier sind
gepragt durch dichte Uberbauungen, wenig Griinflichen und eine starke
Verkehrsbelastung. Weitere Merkmale sind der hohe Anteil an Klein-
wohnungen und schlecht ausgestatteten Wohnungen mit entsprechend
niedrigen Mietzinsen. Gute Versorgungsmoglichkeiten und eine gute An-
bindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz sind auf der positiven Seite zu
vermerken.

Zusatzlich beeintrachtigt wurde das Quartier in den letzten Jahren durch
entwicklungsplanerische Unsicherheiten. Der lange Planungs- und Reali-
sierungsprozess rund um die neue Stadtautobahn "Nordtangente" verhin-
dert seit Jahren notwendige Neuinvestitionen privater Investoren und

81 Aus: Pressemeldung vom 13.5.86 der CMS an die regionalen Medien.
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Hausbesitzer im Quartier. Der Bau der Nordtangente am Rande des
Quartiers bringt noch mindestens sechs weitere Jahre belastenden Bau-
stellenverkehr. Ein derart massiver Eingriff hat gravierende Folgen fur
die Quartierstruktur, die durch flankierende Massnahmen kaum abgefe-
dert werden kdnnen.

"lch glaube, dass der Eingriff der Nordtangente derart dominant war, dass das

ganze Quartier darauf wartet, bis er fertig wird, bevor irgend etwas grosseres
passiert. Niemand investierte mehr, weil der Baustellenverkehr die ganze atmo-
spharische Situation belastet.” (ehemaliger Kantonsbaumeister)

Das Ziel, auf welches hingearbeitet wird, ist erstrebenswert, die Durst-
strecke aber lange. Stadtplaner rechnen damit, dass ab ca. 2010 die posi-

tiven Auswirkungen der Umgestaltungen greifen werden. Dann allerdings

soll das Quartier endlich aufatmen kénnen: Der Verkehr wird um mehr
als die Halfte reduziert, neue Wohn- und Geschéaftsbauten werden die
einseitige Wohnungsstruktur verbessern, Strassenziige werden beruhigt
und begrint, Frei- und Begegnungsraume ausgedehnt und mit sicheren
Wegen verbunden. Auf dem Novartis-Areal entsteht bereits im Verlauf
der nachsten Jahre wertvoller Grinraum. Positive Veranderungen im
Quartier St. Johann sind also in knapp zehn Jahren zu erwarten, zur Zeit
kann davon noch nicht die Rede sein. Auf diesem Hintergrund fallt es
nicht leicht, den Beitrag des Davidsbodens zur Revitalisierung des Quar-
tiers zu erkennen.

Der Ghettoisierung mit Erfolg entgegengewirkt

Vergleicht man die Zusammensetzung der Bewohnerschaft und der Haus-
halte der Siedlung Davidsboden mit jener im Quartier, zeigen sich deutli-
che Unterschiede. Zum Ziel einer besseren sozio-demografischen Bewoh-
nerstruktur im Quartier trug und tragt die Mieterschaft im Davidsboden
ganz Klar bei.

Dank seiner Attraktivitat fur Familien mit Kindern wirkt der Davidsboden
dem Uberhang an Kleinhaushalten mit 1-2 Personen entgegen. Die Statis-
tik zeigt fur die Stadt Basel das in allen grésseren Schweizer Stadten be-
kannte und beklagte Bild eines hohen Anteils an Kleinhaushalten. Das
St. Johann-Quartier liegt mit 80% nur wenig unter dem hohen Anteil in
der Stadt Basel (82%). Im Gegensatz dazu leben im Davidsboden immer-
hin in der Halfte der Wohnungen drei oder mehr Personen (vgl. Grafik
12).
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Grafik 12: Haushaltgrossen in der Siedlung Davidsboden im Vergleich
zum St. Johann-Quartier 1991 und 19%§°

Davidsboden 1991

Davidsboden 1998
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Im weiteren erhdht der Davidsboden den Anteil der schweizerischen
Haushalte im St. Johann-Quartier. Grafik 13 zeigt, dass sich der Anteil
der auslandischen Wohnbevdlkerung im St. Johann-Quartier zwischen
1991 und 1998 von 37% auf 41% erhoht hat. Im Gegensatz dazu ist der
Anteil der ausléandischen Mieterschaft im Davidsboden seit Bezug von
34% auf 29% gesunken. Der Anteil im Helvetia Patria-Teil liegt mit 48%
jedoch nach wie vor Uber dem Quartierdurchschnitt.

Grafik 13: Nationalitaten im Davidsboden und St. Johann-Quatrtier
1998 (19913
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Der Davidsboden tragt zu einer Verjungung der schweizerischen Wohn-
bevolkerung im Quartier bei. In der Siedlung ist der Anteil schweizeri-
scher Kinder und Jugendlicher zwischen 1991 und 1998 von 32% auf
43% gestiegen. Im St. Johann-Quartier liegt der Anteil schweizerischer

82 Datenbasis St. Johann-Quartier 1991, Wohnen in Basel, 172.
83 Datenbasis 1991 und 1998, Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.
84 Datenbasis 1991 und 1998, Erhebungen Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.
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Kinder und Jugendlicher weit darunter und hat seit 1991 nur leicht, von
12% auf 15% zugenommen.
Bezuglich Kinder und Jugendlicher anderer Nationalitaten lauft die Ent-
wicklung im Davidsboden parallel zur Entwicklung im Quartier, d.h. ihr
Anteil nimmt ab. Wahrend 1991 im Davidsboden noch 42% der auslandi-
schen Bewohner/innen unter 20 Jahre alt waren (im Vergleich zu 36% im
Quatrtier) ist dieser Anteil 1998 sowohl in der Siedlung als auch im Quar-
tier auf 28% gesunken.
Die grosste Altersguppe in der ausldndischen Bevdlkerung ist zwischen
30-44-jahrig und machte 1998 im Davidsboden wie auch im Quartier
praktisch unverandert ca. einen Drittel (30% und 33%) aus. Auch in der
schweizerischen Bevolkerung ist dies die grosste Gruppe im Erwachse-
nenalter. Ihr Anteil in der Siedlung ist jedoch seit 1991 von 47% auf 35%
gesunken und betragt im Quartier, seit acht Jahren kaum verandert, nur
knapp einen Viertel der schweizerischen Bewohnerschaft (vgl. Grafik
14).
Grafik 14: Nationalitat und Altersverteilung im Davidsboden und

St. Johann-Quartief
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85 Datenbasis 1991 und 1998, Erhebungen Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.
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9.1.3

Der Anteil der weiblichen Bevoélkerung im St. Johann-Quartier betragt

51% und liegt damit im gesamtschweizerischen Durchschnitt. Der hohere
Anteil von 56% im Davidsboden hat wohl mit der Zahl alleinerziehender

Mutter zu tun. Der Unterschied zwischen Quartier und Siedlung hat sich
seit 1991 eher verstarkt (vgl. Grafik 15).

Grafik 15: Anzahl Personen nach Geschlecht im Davidsboden und
St. Johann Quartier im 1998 (1991).%
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Von Innen eine Insel, von aussen eine Art Enklave

Die grossen Unterschiede in der Bewohner- und Haushaltstruktur und das
spezielle Wohnungsangebot bergen die Gefahr, dass die Siedlung Da-
vidsboden als Fremdkoérper im Quartier wirkt und damit wenig Wech-
selwirkungen entstehen.

Stadtebaulich ist dem nicht so: Als Blockrandbebauung konzipiert, lehnt
sich die Siedlung an die bauliche Tradition des St. Johann-Quartiers an.
Zwischen den grosszugigen, unterschiedlich gestalteten Innenhdéfen liegt
die Spielstrasse, die als 6ffentliche Fussgéngerzone die Siedlung gegen-
Uber dem Quartier 6ffnet. Im Gegensatz zur Absicht der Bautrager und
Architekten wird die Siedlung von Bewohner/innen und von der Quar-
tierbevolkerung aber sowohl rdumlich wie sozial als eher geschlossen
erlebt.

"Eine Insel in der Stadt”- "eine Art Enklave" - "ein Labyrinth, etwas Geschlos-

senes'. ... "Gleichzeitig auch ein Ghetto. Es sieht ja schon aus wie ein Bunker

oder eine Festung oder eine Burg." (Stichworte zur Siedlung von verschiedenen
Bewohner/innen)

86 Datenbasis 1991 und 1998, Erhebungen Statistisches Amt des Kt. Basel-Stadt, 1998.
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Die Wirkung der Siedlung nach aussen zeigt sich in Aussagen von Be-
wohner/innen, die ihre Reaktionen vor dem Einzug schildern. Der Bau als
solches und die Dichte und Lebendigkeit der Siedlung haben fir Aus-
senstehende eher etwas Abschreckendes oder auch etwas Privates.

"Ich wollte zuerst nicht hier einziehen, da mich die Siedlung beim Vorbeigehen

immer etwas abgeschreckt hat... Ich fand sie sehr gross... und das Durcheinan-

der in der Hofgasse... Ich empfand das Ganze als bedrtckend, fuhlte mich wie in
einer Schachtel. Jetzt, wo ich hier wohne, habe ich das nicht mehr." (Neumiete-
rin)
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Abb. 12: Eingang in den Davidsboden von der Vogesenstrasse her:
Ein Blick von Aussen nach Innen

Die Siedlung hat im Quartier zwar keinen offiziellen Ubernamen, gilt
aber allgemein als "die Uberbauung" - "aha, du wohnst in der Uberbau-
ung", heisst es. Unter der Hand werden offenbar auch weitere Bezeich-
nungen wie "geschitzte Werkstatt" oder "Soziallabor" herumgeboten.
Eine inzwischen weggezogene Erstbewohnerin, welche die "Kontaktstelle
Eltern und Kinder St. Johann" nahe der Siedlung leitet, relativiert das
Bild. Sie erzahlt von Besucher/innen aus dem Quartier, die gerne im Da-
vidsboden wohnen wirden und sich erkundigen, wie man zu einer Woh-
nung kommt, und von anderen, die sagen, "dort, nein lieber nicht."

Eines steht fest: Fiur Kinder aus dem Quartier sind vor allem die Innen-
héfe des Davidsbodens attraktiv. Zumindest phasenweise werden offent-
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9.1.4

liche und halbéffentliche RAume der Siedlung fur Kinder und Jugendliche
im Quartier zum Tummelplatz, was den ohnehin hohen Larm- und "Um-
triebigkeitspegel” noch verstarkt. Der Davidsboden leistet damit einen
Beitrag zur Quartieraufwertung, allerdings einen, der die Siedlung selbst
belastet. Diese Situation fuihrte zu Diskussionen, wie der Eingang zum
Davidsboden mit Blumentrégen oder baulichen Massnahmen klarer abge-
grenzt werden kdnnte, "um zu signalisieren, dass hier nicht jeder seine
Kinder abliefern, auf dem Bankchen einen Joint rauchen oder mit seinem
Hindchen durch die Blsche schlendern kann." Wirksame Massnahmen
wurden allerdings keine getroffen.

"Es gibt Kindergéartnerinnen, die mit Kindern, die nicht hier wohnen, hierher-
kommen, und ihnen sagen, hier ist es grin, hier dirft ihr spielen - das hat mich
sehr nachdenklich gemacht.” (Neumieterin)

Einen wichtigen Beitrag zur Verbindung zwischen Siedlung und Quartier

leistet die gemischte Nutzung der Raume. Sie trug und tragt bei zur sozi-
alen Infrastruktur im Quartier: Drei Kindergarten, die Kinderarztpraxis
und die von Quartierbewohnern mitgenutzte Kompostierungsanlage fih-
ren dazu, dass die "Schwelle" zur Siedlung auch von anderen Personen
aus dem Quartier Uberschritten wird.

"Die Kindergarten werden natirlich auch von anderen Leuten genutzt. Die El-
tern holen jeweils ihre Kleinsten dort ab. Durch die Kindergéarten finden auf
jeden Fall Begegnungen statt." (Leiterin Quartierkontaktstelle)

Aus Expertensicht verhaltener Optimismus

Heute relativieren die befragten Experten das hoch gesetzte und ambitidse

Ziel, mit der Uberbauung zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse in ei-
nem sehr stark belasteten und von entwicklungsplanerischen Unsicher-
heiten gepragten Quartier beizutragen. Dem Davidsboden attestieren sie
aber durchaus eine positive Ausstrahlung auf das Quartier.

"lIch denke schon, und das nimmt man auch optisch wahr, dass eine gewisse
Aufwertung in der Umgebung stattgefunden hat - mit der Erneuerung der Bau-
substanzen, mit gewissen Nachbar schaftsbeziehungen im sozialen Bereich. Auch

die Adresse Davidsboden als Stutzpunkt fir die zweite oder dritte Strasse, als
Né&he zu einer guten Siedlung, hat sicher im Nahbereich mitgeholfen. Ich wirde
aber sagen, mehr als zwei oder drei Strassenziige weiter ist die positive Wirkung
nicht vorhanden." (heutiger Kantonsbaumeister)

Nicht zu unterschatzen ist aus Expertensicht der Beitrag zur Revitalisie-
rung des Quartiers, der von der Siedlungsgemeinschaft ausgeht: Ehema-
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lige und heutige Bewohner/innen engagierten und engagieren sich fur
Belange des Quartiers, auch wenn sich das Ausmass nicht abschéatzen
lasst. In Gesprachen mit der Bewohnerschaft wurden mehrere Initiativ-
gruppen erwahnt, so das "Komitee wohnliches St. Johann", die
"Werkstatt Basel", die Initiativgruppe "Tempo 30 an der Vogesenstrasse"
und die Gruppe "Larmschutzfront".

"Indem die intellektuelle Substanz etwas verstarkt wurde, entstanden auch einige
Institutionen im Quartier, die es ohne den Davidsboden nicht gabe, etwa die
Quartierkontaktstelle St. Johann oder die Jukibu (Interkulturelle Jugendbiblio-
thek). Insofern sind schon Impulse Uber die Siedlung hinaus ins Quartier gegan-
gen." (Geschéftsleiter Liegenschaften CMS)

Die Mitarbeiterin der ehemaligen Mieterkontaktstelle weist auf ein
strukturelles Problem hin: Es fehle an einer kontinuierlichen, tber den
Abschluss eines Bauprojektes hinausgehenden Kommunikation und Zu-
sammenarbeit zwischen flr das Quartier zustandigen Verwaltungsabtei-
lungen, Quartierbevolkerung und Hausbesitzern. Sie postuliert eine quar-
tiereigene Anlaufstelle, welche die mit dem Bau des Davidsbodens be-
gonnenen Bestrebungen zur Revitalisierung des Quartiers unterstiitzen
und mit neuen Initiativen vernetzen kénnte. Eine vergleichbare Anlauf-
stelle unter dem Namen "Arbeitsgruppe Arbeit + Kultur + Wohnen im
Kreis 5" arbeitet seit Jahren mit grossem Erfolg in Zufich.

"Es musste ein personifizierter, verlangerter Arm der Verwaltung im Quartier
sein, der eine Art Begleitfunktion ibernehmen kénnte, auch fur andere Aktivita-
ten. Dies wirde es ermdglichen, aktive Gruppen zu unterstiitzen und schneller
etwas in Gang zu bringen. So sind halt verschiedene Ideen versandet. Man héatte
Umfragen machen missen, was es braucht im weiteren Umfeld, wenn sich die
Leute dort einsetzen sollen. Aber man hat sie allein gelassen."(Mitarbeiterin
ehem. Mieterkontaktstelle)

Zusammenfassung

Der Beitrag des Davidsbodens zur Quartier-Revitalisierung lasst sich

nicht abschliessend erfassen und beurteilen. In Anbetracht der fir die
Quartierentwicklung einschneidenden Planungs- und Bauphase der
Nordtangente anerkennen alle Befragten, dass das Ziel sehr hoch gesetzt

87 ETH Wohnforum, Fallstudie 3: Arbeitsgruppe Arbeit + Kultur + Wohnen im Kreis 5.
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und kaum zu erreichen war. Eine positive Ausstrahlung auf Teile des
Quartiers wird der Siedlung dennoch zugesprochen.

Aus der stadtplanerischen Perspektive dirfte der bedeutsamste Beitrag
zur Quartier-Revitalisierung auf der strukturellen Ebene liegen: In beiden
Problembereichen - dem beschrankten Wohnungsangebot wie auch der
einseitigen Bevolkerungsstruktur — hat die Siedlung Davidsboden Verbes-
serungen gebracht.

Auch das Ziel der CMS, "eine fir das Quartier engagierte Bewohner-
schaft" anzuziehen, ist zumindest in Anséatzen erreicht worden.

Eine Schwalbe macht noch keinen Sommer. Dies zeigt der als drastisch
erlebte Unterschied zwischen Geborgenheit und Lebendigkeit der Sied-
lung und den umliegenden Strassenziigen. Der Davidsboden wird von
dessen Bewohner/innen als sichere Insel im Quartier empfunden. Auch
fur die Quartierbewohner/innen bleibt die Siedlung ein Ort, der andere
Qualitaten aufweist als der Rest des Quartiers. Solange das Quartier unter
den Konsequenzen der massiven stadtebaulichen Umgestaltungen leidet,
lasst sich der vom Davidsboden erwartete Beitrag zur Quartierrevitalisie-
rung kaum einlésen. Danach, ndmlich ab ca. 2010, durfte der Davidsbo-
den nicht mehr derart einsam fir die Hoffnung im Quartier stehen.
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Ein ausgetrockneter Wohnungsmarkt kennzeichnete die zweite Hélfte der
Achtzigerjahre. Hohe Bodenpreise und steigende Baukosten widerspie-
gelten sich in den Mietpreisen. Wohnungsanbieter waren in der komfor-
tablen Lage, praktisch jede Wohnung, unabhangig vom Standort, der
Qualitat und der Mietkosten vermieten zu kénnen. Wettbewerb auf der
Angebotsseite herrschte kaum. Innovationen beschrankten sich gréssten-
teils auf kleine Wohnsiedlungen in Agglomerationen und in landlichen
Gemeinden erstellt von Miteigentiimern oder im genossenschaftlichen
Wohnungsbau.

In dieser Zeit versuchte die Stadt Basel, in Zusammenarbeit mit der CMS
und der Helvetia Patria, den negativen Trends ein positives Zeichen ent-
gegenzusetzen. Die beiden Eigentimerinnen haben mit dem Bau der
Wohnsiedlung Davidsboden, mit der Mietermitwirkung und Selbstver-
waltung eine Pionierleistung erbracht. Zahlreiche Postulate der damaligen
Wohnbaufdrderung — die sich in den Zielsetzungen fiir den Davidsboden
widerspiegeln — wurden damit erstmals im Mietwohnungsbau umgesetzt.
Die Eigentimerinnen haben Innovatives gewagt, die damit verbundenen
Chancen ergriffen, aber auch die Risiken in Kauf genommen. Es Uber-
rascht nicht, dass der Davidsboden nicht alle Ziele erreichen konnte; sie
waren teilweise sehr hoch gesteckt.

Grundsétzlich kann festgestellt werden, dass gemeinschaftsorientiertes,
mitbestimmtes und selbstverwaltetes Wohnen heute den Bedurfnissen
eines Teils der Mieterschaft entspricht. Erfahrungen anderenorts lassen
sich jedoch aus folgenden Grunden nur beschrankt auf den Davidsboden
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Ubertragen: Meist betreffen sie kleinere, weniger dicht gebaute Wohn-
siedlungen, die sich selten in stark belasteten Quartieren befinden. Zudem
ist die Bewohnerschaft meist homogener und Mitbestimmung und Selbst-
verwaltung sind mit Eigentumsrechten (Stockwerk- oder Genossen-
schaftseigentum) gekoppelt. Es gilt also, die Mdglichkeiten und Grenzen
der Ubertragbarkeit auf andere raumliche, soziale, rechtliche und wirt-
schaftliche Kontexte abzuschatzen und Erwartungen zu relativieren.

Die Ergebnisse der Evaluation zeigen, dass Innovationen im Wohnungs-
bau komplex sind: Psychologische, soziale und kulturelle Fragestellungen
mussen ebenso beachtet werden wie rdumlich-architektonische, techni-
sche, wirtschaftliche und o6kologische Aspekte. Anforderungen an Woh-
nungen und an deren Bewirtschaftung sind zudem zeit- und ortsabhangig.
Evaluationen, die sich vor allem auf schriftlich erhebbare Daten stitzen,
kénnen Uber problemlose und problemtrachtige Sachverhalte Auskunft
geben. Ausgeblendet bleibt dabei die emotionale Qualitat. Im Gegensatz
dazu sollen qualitative Studien wie die vorliegende deutlich machen, dass
die "Welt" je nach Perspektive anders aussieht: Sie ist von subjektiven
Wahrnehmungen gepragt. Ziel der Evaluation war es deshalb, die je nach
Akteuren unterschiedlichen Einschéatzungen einander gegeniberzustellen,
anhand von Fakten zu tberprifen und zu relativieren. Die daraus resultie-
renden Schlisse und Empfehlungen sind als Ermunterung und Anstoss zu
weiteren Innovationen im Wohnungsbau zu verstehen. Sie sollen zur kon-
struktiven Weiterentwicklung eines Projektes beitragen, auf das alle Be-
teiligten stolz sein kénnen.

Die Schlisse sind teils allgemeiner Art, indem sie sich auf Postulate be-
ziehen, die mit dem Davidsboden in Bezug stehen. Die daraus folgenden
Empfehlungen richten sich in erster Linie an Fachleute, die sich in 0f-
fentlichen Verwaltungen, in Architekturbiros oder als Investoren mit der
Planung, dem Bau, der Vermietung, Nutzung und Bewirtschaftung von
Wohnanlagen befassen. Spezifische Anregungen richten sich an die bei-
den Siedlungseigentiimerinnen und teilweise auch an die Bewohnerschatft.
Der Aufbau des Kapitels orientiert sich an den 1986 im
Wettbewerbsprogramm formulierten Zielen. Acht Jahre nach Bezug der
Siedlung kann festgestellt werden, dass diese weitgehend erreicht
wurden, soweit sie nicht in sich widersprichlich waren oder eine
sorgfaltige Begleitung der sozialen Prozesse auch nach Bezug der
Siedlung bedingt hatten.
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Ziel 1986: Es soll eine Uberbauung entstehen, mit der

sich die Bewohnerschaft identifizieren kann und in der

sie sich wohl fuhlt

Schlisse:

Die Bewohnerschaft des Davidsbodens fihlt sich in der Siedlung mehr-
heitlich wohl und zuhause. Geschatzte Qualitaten sind vor allem der rege
soziale Austausch und die Kinderfreundlichkeit, die vor allem mit den
grosszlugigen Grin- und Freiraumen im Zusammenhang stehen. Die
BlockrandlUberbauung schitzt die Innenhéfe vor Verkehr und bietet Si-
cherheit auch fur kleinere Kinder.

Die Mietermitgestaltung bei der Planung der Siedlung, die Mitbestim-
mung bei der Zusammensetzung der Hausgemeinschaft und die Selbst-
verwaltung fuhren zu einer Identifikation mit der Siedlung, wie sie sonst
nur bei Wohneigentimer/innen und Mitgliedern von Wohnbaugenossen-
schaften anzutreffen ist.

Die zusatzlichen Nutzungen wie Kindergarten, Arztpraxen und andere
Dienstleistungen bereichern das Siedlungsleben und fordern den Aus-
tausch zwischen Siedlung und Quartier. Den allfalligen Kosten fir spezi-
fische Einrichtungsinvestitionen steht der Nutzen langfristiger Mietver-
trage gegentber.

Das Konzept der Nutzungsdurchmischung verlangt aber, dass Infrastruk-
turbedirfnisse im Quartier sorgfaltig ermittelt werden. Da sich diese im
Lauf der Zeit andern, bewahren sich langfristig nutzungsneutrale Raum-
strukturen. Entscheidend fur das Gelingen sind adaquate Nutzungsnach-
barschaften innerhalb der Siedlung, die gegenseitige Stérungen zu ver-
meiden.

Die bauliche Dichte liegt im Davidsboden an der oberen Grenze. Als pro-
blematisch hat sich z.T. die raumlich-architektonische Zuordnung ver-
schiedener Nutzungen erwiesen. Besonders die Wohnbauten entlang der
Hofgasse sind erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt, da die sied-
lungsinterne Verbindungsachse gleichzeitig Durchgangszone und Spiel-
platz ist.

Die Hauser entlang der Gasstrasse sind von Verkehrs- und Strassenbahn-
larm betroffen. In einem dieser Hauser ist auch der Aussenraumanteil der
Wohnungen sehr gering, die Wohnungen im Erdgeschoss sind relativ
dunkel und weisen schwierige Grundrisse (Ecklage) auf. Hier sind denn
auch die haufigsten Leerstande in der Siedlung anzutreffen.
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Empfehlungen:

Grundsatzlich entspricht verdichtetes Bauen im stadtischen Umfeld dem
Postulat einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die architektonisch-raum-
liche Umsetzung muss aber die Bedirfnisse des Zielpublikums und die
Qualitditen des engeren und weiteren Wohnumfeldes berucksichtigen.
Bereiche fir verschiedenartige Nutzungen sind so anzuordnen, dass keine
Konflikte entstehen. Auch wenn der Boden in der Stadt ein knappes Gut
ist und entsprechend sparsam damit umgegangen werden soll, ist es nicht
in jedem Fall sinnvoll, eine mdglichst hohe Dichte anzustreben.

In einer sehr dichten Siedlung muss neben grossziigigen halb-6ffentlichen
Griun- und FreirAumen auch dem Bedurfnis nach privaten Aussenrdumen
Rechnung getragen werden.

Eine Nutzungsmischung ist sinnvoll, wenn die baulichen und technischen
Voraussetzungen fir spéatere Umnutzungen geschaffen werden, z.B.
kommerziell oder gemeinschaftlich genutzte Raume fir Wohnzwecke
nutzbar gemacht werden kdnnen und umgekehrt.

Fur den Davidsboden gilt:

Wenn eine erste Renovationsphase der Siedlung ansteht, sollten Hinweise
auf Mangel aus der Bewohnerschaft (z.B. ungentgende Staurdaume, Ring-
hdrigkeit, Luftungsprobleme) aufgenommen werden (vgl. Kapitel 4.2).

Ziel 1986: Es soll ein vielféaltiges Wohnungsangebot flr
unterschiedliche Bedirfnisse geschaffen werden

Schlisse:

Bereits vor 10 Jahren wurde im Davidsboden eine Strategie fir den Woh-
nungsbau entwickelt und umgesetzt, die heute in aller Munde ist: "Nutz-
flache statt Zimmer", postulieren 1998 Wiiest & Parfi@ie hat sich in
verschiedenen innovativen Neubauten der jingeren Zeit durchgesetzt,
wenn auch zum Teil unter anderen Bezeichnungen wie Atelier- und Loft-
wohnungen

Das anpassbare Baukonzept erméglicht es, die Geschossflachen in unter-
schiedlich grosse Wohnungen fiir unterschiedliche Haushaltformen, Be-
durfnisse und Spezialnutzungen zu unterteilen. Im CMS-Teil ist dank der
Mietermitgestaltung in der Planung der Siedlung ein variantenreicher
Wohnungsmix entstanden, der attraktiv ist fur verschiedene Haushaltfor-

88 Wauest & Partner, Immo-Monitoring 1998.
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men: Familien mit Kindern, alleinerziehende Mitter, Paare ohne Kinder
und Einzelpersonen.

Zurzeit fehlen in allen grésseren Schweizer Stadten grosse Wohnungen
mit guten Umfeldqualitdten. Kleinwohnungen in bestehenden Bauten
zusammenzulegen, erweist sich oft als baulich schwierig und zu teuer.
Mit dem von den Eigentimerinnen gewdahlten baulichen Grundkonzept
des Davidsbodens haben sie die Voraussetzungen geschaffen, um den
Wohnungsmix im Rahmen einer Siedlungserneuerung ohne grosse Prob-
leme verandern zu kdénnen. Fur die CMS wird dies dank ihrem weitge-
henden Anpassungspotenzial noch einfacher sein, was sich auch wirt-
schaftlich positiv auswirken dirfte. Die Vielfalt an Wohnungsgréssen und
Grundrissen im CMS-Teil bietet zusatzliche Mdéglichkeiten fir sied-
lungsinterne Umziige, was zur Stabilitat der Bewohnerschaft beitragt.

Empfehlungen:

Wohnungen sind kapitalintensive und langfristige Investitionsguter. Ge-
brauchsanforderungen kdnnen nicht fur die ganze Lebensdauer der Bau-
ten vorbestimmt werden. Es ist aus wirtschaftlichen, sozialen und 6kolo-
gischen (Umbau statt Neubau) Grinden von Vorteil, Bauten und einzelne
Wohnungen so zu konzipieren, dass sie an andernde Bedurfnisse und an
die Marktlage angepasst werden kénnen. Beim weitaus grossten Teil der
gegenwartigen Wohnbauten erlaubt die Primarstruktur keine solchen
Anpassungen. Soll dieses Potential vermehrt geschaffen werden, sind
entsprechende bautechnische Konzepte, gute Information der Beteiligten
sowie geeignete Mietvertrage noffg.

Neubauprojekte konnen die Vielfalt des bestehenden Wohnungsangebotes
erweitern. Innovative Zeitstromungen sollten aufgenommen und die
Chance genutzt werden, auf die Reproduktion immer gleicher Standard-
wohnungen zu verzichten.

89 Vgl. auch: Henz/Henz, Anpassbare Wohnungen.
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Ziel 1986: Erfahrungen mit gemeinschaftsorientiertem,
mitbestimmtem und selbstverwaltetem Wohnen auf eine
grosse stadtische Mietuberbauung lUbertragen

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen

Schliusse:

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen setzt unter anderem ein Angebot an
Gemeinschaftsraumen voraus. Je flexibler deren Nutzungsmaoglichkeiten
und geschickter deren Anordnung, desto grésser der Nutzen. Im Davids-
boden ist diesbezlglich einiges gut gelungen, anderes weniger.

Bewdahrt haben sich kleinere Raume fir Nutzungsbedirfnisse, die zu
Baubeginn noch nicht bekannt waren oder sich seither veranderten. So
konnten die nutzungsneutralen Raume in der Hofgasse ("Ateliers") oder
der Raum der ehemaligen Jugend- und Kinderbibliothek ohne grosse In-
vestitionen umgenutzt werden.

Andererseits zeigt sich, dass das Nutzungspotenzial des einzigen grésse-
ren Gemeinschaftsraumes im Davidsboden stark eingeschréankt ist. Lage
innerhalb der Siedlung (Erdgeschoss der Alterspension) und fehlende
separate Erschliessung, erlauben es nicht, den Raum wie urspringlich
geplant fur Aktivitdten des Siedlungsvereins zu nutzen. Die Architekten
hatten die Obergeschosse in diesem sogenannten Kopfbau flr Biros und
Praxisnutzungen konzipiert, die mit gesellschaftlichen Anlassen im Erd-
geschoss nicht kollidiert hatten. Das Angebot des Vereins Mediat, diesen
Siedlungsteil zu mieten und ihn fir eine Alterspension zu nutzen, fihrte
zu einem, auf kurzfristigen wirtschaftlichen Uberlegungen griindenden
Fehlentscheid, der sich schwer korrigieren lasst.

Die durch die Bauvorschriften verlangte Anzahl Parkplatze finden sich in
einer unterirdischen Autoeinstellhalle, deren Konzeption sich nicht be-
wahrt hat. Sie ist unterbelegt und lasst andere erwiinschte Nutzungen
(zuséatzlicher Abstellraum fir Velos oder Kinderwagen, Raum fiur gros-
sere Feste) nicht zu. Die zur siedlungsinternen Nutzung vorgesehenen,
aber teils leerstehenden Hobbyraume lassen sich wegen fehlender Nass-
zellen nur schwer an Aussenstehende vermieten.
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Empfehlung:

Gemeinschaftsrdume und andere nutzungsneutrale RAume sollen so ange-
ordnet werden, dass sie leicht zugénglich sind und nicht mit anderen Nut-
zungen in Konflikt geraten (insbesondere Larmimmissionen beachten).
Wenn sie mit geringem Aufwand kurz- und mittelfristig umgestaltet und
umgenutzt, siedlungsintern wie auch siedlungsextern vermietet werden
kénnen, nitzen sie der Bewohnerschaft und sind auch fir die Eigentiimer
wirtschatftlich.

Mietermitwirkung in der Wohnungsgestaltung

Schlisse:

Die Mitwirkung der CMS-Erstmieter/innen bei der Wohnungsgestaltung
hat zu einer von allen Beteiligten geschatzten Vielfalt an Wohnungs-
grundrissen und —grdssen gefihrt. Diese steht in wohltuendem Gegensatz
zu dem auf Einheitsstandards basierenden Ublichen Wohnungsangebot.
Dieser Gestaltungsmoglichkeit wird auch im Nachhinein eine positive
psychologische Wirkung attestiert: Die Erstmieter/innen fuhlten sich als
Kunden mit ihren Bedurfnissen ernst genommen.

Die grosse Flexibilitat der CMS gegeniber den individuellen Wiinschen
der zuklnftigen Mieterschaft war zwar mit einem zeitaufwendigen Pro-
zess verbunden, fuhrte jedoch zu geringen Folgekosten. Investitionen flr
Anpassungen an Bedurfnisse von Nachmietern halten sich bis anhin in
einem bescheidenen Rahmen; die individuell gestalteten Wohnungen las-
sen sich gut vermieten. Dennoch glaubt der Grossteil der Beteiligten
heute, dass mit einer kleineren Auswahl an moglichen Grundrissen und
Ausstattungsvarianten ein ahnliches Resultat hatte erzielt werden kénnen.
Das Mitwirkungskonzept zog eine interessierte und engagierte Mieter-
schaft an, die auch fir den Aufbau der Selbstverwaltung wichtig war, sich
mit der Siedlung identifizierte und zum Funktionieren der Siedlungsge-
meinschaft beitragt.

Nicht erfullt hat sich die Hoffnung der Eigentimerinnen, dass die Mie-
termitwirkung die Mobilitat verringert und zu einer langeren Wohndauer
fuhrt. Ob ohne Mitwirkungsmoglichkeit die Mobilitat hoher ware, bleibt
aber offen.
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Empfehlungen:

Erstmieter/innen bei der Gestaltung des Wohnungsangebotes und des
Wohnumfeldes mitwirken zu lassen, empfiehlt sich aus den oben er-
wahnten Griinden.

Die Einflussmdglichkeiten sollten nicht zu weit gesteckt und dem jewei-
ligen Kontext angepasst sein. Auch aus wirtschaftlichen Grinden ist die
Auswahl der Grundrissvarianten und Ausstattungselemente zu beschran-
ken: Wenige Ausstatter bedeuten geringere Kosten fir Serviceleistungen.
Nicht alle Erstmieter/innen sind in der Lage, ihre Anliegen direkt in den
Mitwirkungsprozess einzubringen. Die Interessen von speziellen Nutzer-
gruppen und Nachmieter/innen kdnnen auch von Fachpersonen vertreten
werden.

Vor der Ausarbeitung des Bauprojektes sollte entschieden werden, ob
Grundrisse und Wohnungsausstattungen nur bei grésseren Umbauten an-
gepasst werden sollen oder ob Mieterinnen und Mieter auch wahrend der
Nutzungsphase Anpassungsanspriche stellen kénnen.

Sofern die Mieterschaft entsprechende Rechte erhalt, sind diese vertrag-
lich zu regeln. Insbesondere muss festgelegt werden, wer die Kosten tragt
90

Selbstverwaltung

Schlisse:

Eigenverantwortung und Mitbestimmung dartber, wie das Zusammenle-
ben im Wohnbereich gestaltet werden soll, werden von einem Teil der
Mieterschaft gewiinscht.

Selbstverwaltete Mietiberbauungen bieten der Bewohnerschaft ein ver-
gleichbares Potential an Autonomie und Zusammengehdrigkeitsgefihl im
Wohnbereich, wie sie Wohngenossenschaften und Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften kennen. Sie bergen auch vergleichbares zwischen-
menschliches Konfliktpotential und sind durch sehr hohe Erwartungen
belastet.

Die Verwendung des Begriffs der Selbstverwaltung im Mietwohnungsbau
bedarf der Prézisierung. Mieterselbstverwaltung ohne Eigentumsrechte
kann nur partielle Selbstverwaltung sein. Ist nicht geklart, um welche Art
der Mietermitwirkung, -mitbestimmung und -eigenverantwortung es sich
handelt, kdnnen unterschiedliche Erwartungen zu Konflikten fihren: En-

90 Vgl. auch: Henz/Henz, Anpassbhare Wohnungen.
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gagierte Mieterinnen und Mieter méchten das Zusammenleben in Haus

und Siedlung, Gemeinschaftsraume und Wohnumfeld selbst gestalten

konnen und erwarten von den Eigentiimern ideelle und finanzielle Unter-
stltzung. Eigentimer ihrerseits betrachten die Siedlung vor allem auch
als ein Investitionsobjekt, von dem eine angemessene Rendite erwartet

wird, wobei die Vollvermietung und Werterhaltung der Liegenschaft im

Vordergrund steht. Sie erwarten, dass die Bewohnerschaft sich fur etwas

engagiert, was ihr nicht gehort.

Die Siedlung Davidsboden war und ist ein Lernfeld fur Eigentimer und

Verwalter, wie eine kundenorientierte Liegenschaftsverwaltung gestaltet

und weiterentwickelt werden kann.

Die gegenwartige Form der Selbstverwaltung im Davidsboden zeichnet

sich durch folgende positive Elemente aus:

- Die Mitbestimmungsmaoglichkeiten im Hausverein, in der Umgebungs-
gestaltung und der Nutzung von Gemeinschaftsraumen machen die
Siedlung fur viele Bewohnerinnen und Bewohner attraktiv.

- Das Mitspracherecht bei der Auswahl von Nachmieterinnen wird ge-
schatzt und tragt dazu bei, dass der Bewohnermix in den Hausvereinen
ziemlich stabil geblieben ist.

- Selbstverwaltung bedingt Kommunikation in den Hausvereinen und auf
Siedlungsebene und fordert den Austausch und das Verstandnis zwi-
schen Bewohner/innen verschiedener sozialer und kultureller Herkunft.

- Die Siedlung zeichnet sich durch rege soziale Kontakte, gemeinsam
organisierte Anlasse, grossziigige Nachbarschaftshilfe aus. Diese, durch
die Selbstverwaltung geférderten Qualitaten tragen zur Identifikation
eines grossen Teils der Bewohnerschaft mit der Siedlung bei.

Gleichzeitig birgt die Selbstverwaltung im Davidsboden eine Reihe von
Problemen:

- An der Vollversammlung nach basisdemokratischem Vorgehen gefallte
Entscheide, die nicht von allen akzeptiert werden, kdnnen nicht durch-
gesetzt werden, weil niemand die Kompetenzen dazu hat.

- Der Bewohnerschaft mangelt es teilweise an fachlichem Know-How
betreffend technische Unterhaltsbelange und der Pflege des naturnah
bepflanzten Wohnumfeldes.

- Ein Teil der Hausvereinsprasident/innen flhlt sich Uberfordert im Um-
gang mit Konflikten und von den Eigentimer/innen wenig unterstutzt.

- Die Hausvereine funktionieren unterschiedlich gut: Probleme bestehen
dort, wo der Einsatz von Mieter/innen sehr unausgewogen ist oder
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Sprachschwierigkeiten und kulturelle Unterschiede die Kommunikation
erschweren.

- Der eingeschrankte Entscheidungsspielraum der Hausvereine lber das
zur Verflgung stehende Budget wird als Misstrauenskundgebung erlebt.

- Die Bewohnerschaft ist verunsichert, inwieweit die Eigentimerinnen
noch hinter dem Modell stehen. Die Einstellung des bis vor kurzem ta-
tigen CMS-Liegenschaftsverwalters gegentber der Selbstverwaltung
und der Bewohnerschaft wurde teilweise als negativ erlebt.

Empfehlungen:

Der Begriff der Selbstverwaltung ist zu definieren: Interessengegenséatze
aller Beteiligten missen offen diskutiert, gegenseitige Erwartungen be-
treffend Leistungen, Rechte und Pflichten klar festgelegt werden.
Mietermitwirkung und Selbstverwaltung sind komplexe soziale Prozesse,
die professionell konzipiert, begleitet, periodisch evaluiert und verander-
ten Umstdnden angepasst werden sollten.

Selbstverwaltungsmodelle sollten die unterschiedlichen Kompetenzen
und zeitlichen Ressourcen der Bewohnerschaft berticksichtigen, damit
Uberbelastungen, Konflikte und Enttauschungen vermieden werden kon-
nen.

Eigenverantwortung und Engagement kdnnen sich nur entfalten, wenn die
Bewohnerschaft als Kundschaft und die Bewirtschaftung der Siedlung als
Dienstleistung betrachtet wird. Verwaltungspersonal muss sorgféltig aus-
gewahlt und geschult werden. Neben fachlichem Know-How sind soziale
Kompetenzen und Interesse am Umgang mit der Mieterschaft wichtig.
Der Verein Domicil in Zurich plant z.B. ein Beratungs-, Coaching- und
Schulungsangebot fir Liegenschaftsverwalter/innen im Bereich soge-
nannter "weicher" Managementinstrumefite.

Fur den Davidsboden gilt:

Falls die Eigentimerinnen das Prinzip der Mietereigenverantwortung und
der partiellen Selbstverwaltung im Grundsatz weiterfiihren wollen, sollte
dies der Bewohnerschaft gegentiber klar deklariert werden.

Sollen die anzugehenden Probleme und deren Prioritdten in Zusammenar-
beit mit der Bewohnerschaft definiert und gel6st werden, wird der Beizug
einer von beiden Seiten akzeptierten Fachperson empfohlen.

91 Bundesamt fir Wohnungswesen. Konzept fiir eine Fachstelle zur Wohnintegration von
sozial benachteiligen Bevdlkerungsgruppen, Marz 2000.
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Rahmen und Struktur des Prozesses wéaren zu definieren: Wer verhandelt
mit wem? Eigentiimer- und Bewohnerschaftsvertretung festlegen; evtl.
eine Arbeitsgruppe, in der auch die Verwalter vertreten sind, bilden. Da-
bei sollen auch die gegenseitigen Einschatzungen ausgetauscht und die
positiven Erfahrungen (was hat sich bewahrt?) nicht vergessen werden.
Der Begriff der Mieterselbstverwaltung und die damit verbundenen Er-
wartungen, Rechte und Pflichten auf beiden Seiten sollten geklart und die
Weiterfiihrung des Modells in Alternativen diskutiert werden: z.B.

- Alternativen zum basisdemokratischen Entscheidungsmodell der Voll-
versammlungen (evtl. Delegiertensystem mit Hausvereinsprasi-
dent/innen; Vernehmlassungsverfahren in den Hausvereinen)

- Alternativen zum Abstimmungsprozess: z.B. Konsensfindungsprozess

- Entwicklung von Kriterien zur Zusammensetzung von Hausvereinen,
um Uberbelastungen und einseitige Arbeitsverteilung zu reduzieren

- Coaching und Unterstiitzung von Hausvereinsprasident/innen in Kon-
fliktsituationen (evtl. durch Mediator/in)

- Neuaushandeln der Hauswartfunktionen der Hausvereine und der tech-
nischen und Umgebungsunterhaltsaspekte (festlegen wo, wie und wann
Fachleute eingesetzt werden sollen)

- Umgang mit dem Budget der Hausvereine im Sinne einer Globalbudge-
tierung.

Schliesslich sollten Zeitpunkt und Rahmen festgelegt werden, in welchem
die getroffenen Entscheidungen und damit gemachten Erfahrungen unter
Beizug einer externen Fachperson evaluiert werden.

In Basel sind Angebote zur Unterstitzung der Liegenschaftsverwalter und
der Hausvereinsprasident/innen im Umgang mit Konflikten und in inter-
kultureller Kommunikation in Entwicklung, z.B. das im Rahmen der
Konkretisierung des regierungsratlichen Leitbildes zur Integrationspolitik
geplante Mediationsprogramthdas auch von der CMS aktiv unterstiitzt
wird.

92 Polizei- und Militdrdepartement des Kantons Basel-Stadt. Konkretisierung der Umset-
zungsvorschlage im Handlungskonzept des regierungsrétlichen Leitbilds zur Integrati-
onspolitik des Kantons Basel-Stadt. Mai 2000. Vgl. auch Fussnote Nr. 99 zum Thema
Mediation.
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Ziel 1986: Eine starkere sozio-demografische Durch-

mischung und Stabilisierung der Wohnbevdlkerung im

Quartier fordern

Schlisse:

Eine sorgféltig geplante, gezielt vermietete, kostenginstige und klug ver-
waltete Siedlung mit hoher Wohnungs- und Wohnumfeldqualitat ist ein
geeignetes Mittel, die sozio-demografische Durchmischung eines Quar-
tiers zu fordern.

Die angestrebte soziale Durchmischung wurde erreicht und hat sich er-
halten. Die Siedlung bietet Wohnraum fir junge Familien, Alleinerzie-
hende, Paare ohne Kinder, Einzelpersonen, Behinderte und Betagte. Noch
immer ist die Bewohnerschaft auch herkunftsméassig sehr vielfaltig. Ob-
wohl rund 20 verschiedene Nationalitdten, unterschiedliche Bildungs-
und Einkommensgruppen und Haushaltformen vertreten sind, funktioniert
das Zusammenleben erstaunlich gut, wenn auch nicht konfliRifrei.

Die Erwartung der Eigentimerinnen, junge Familien anzusiedeln, die
lange in der gleichen Wohnung bleiben, ist widersprichlich und somit
unrealistisch. Die Mobilitat in dieser Lebensphase ist hoch. Die Fakten
zeigen, dass die Bewohnerschaft des Davidsbodens trotzdem relativ stabil
ist, was fir die Qualitdt der Siedlung spricht. Die Mobilitatsrate liegt
unter dem schweizerischen Durchschnitt fir Mietwohnungen und ist ver-
gleichbar mit derjenigen anderer innovativer Siedlungen der spaten Acht-
ziger- und friihen NeunzigerjahteDer Davidsboden tragt insofern zur
Stabilisierung der Quartierbevolkerung bei, als seine Bewohnerschaft
erstens langer in der Siedlung wohnt und zweitens manche Zu- und Weg-
zluige innerhalb des Quartiers stattfinden.

Die urspringliche Hoffnung, auch Stadtriickwanderer anzuziehen, scheint
sich zunehmend zu erfullen: Im Vergleich zu 1992 wohnen heute mehr
von ausserhalb des Kantons Zugezogene im Davidsboden.

Empfehlungen:
Mit der Planung und Nutzung einer Wohnsiedlung verbundene Ziele
sollten so formuliert und wo maoglich quantifiziert werden, dass Ent-

93 Zum Vergleich: In den 1987 bezugsbereiten Siedlungen Hammer | und Hammer 1l in
Basel waren 1997 zehn Nationalitdten (Hammer 1) respektive sechzehn Nationalitéten
(Hammer 1) vertreten. Im Davidsboden schwankte die Zahl von 1997 bis 1999 zwischen
19 und 23 verschiedenen Nationalitaten. Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-
Stadt.

94 Z.B. Brahmshof in Zirich, Hellmutstrasse in Zirich, Rothuswies in M&nnedorf.
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wicklungen erfasst werden kénnen und die Zielerreichung anhand von
Fakten Uberprifbar ist. Um unrealistische Zielsetzungen zu vermeiden,
empfiehlt es sich, Erfahrungen aus &hnlichen Projekten einzuholen und
Ziele auf allfallige Widerspruche hin zu Uberprifen. So ist z.B. festzu-
halten, welche Art der sozialen Durchmischung angestrebt werden, wie
sie erreicht werden soll und wie mit allfalligen Konflikten umgegangen
werden kann.

Fur den Davidsboden gilt:

Mobilitat verursacht Kosten, erdffnet aber auch Chancen die genutzt wer-
den kdnnen: Der Nachzug junger Familien erhalt nicht nur die Durchmi-
schung sondern tragt dazu bei, dass der Anteil engagierter Siedlungsbe-
wohner/innen stabil bleibt oder sich vergrossert.

Informationen uber Wegzugsgriinde sollten systematisch erhoben werden,
um Vermutungen anhand von Fakten tberprufen und mit kantonalen und
schweizerischen Daten vergleichen zu kdnnen.

Ziel 1986: Ein dem Quartier angepasstes Mietzinsni-

veau erreichen, um auch eine quartiernahe Mieterschaft
ansprechen zu kénnen

Schliusse:

Die Siedlung Davidsboden bietet eine Vielfalt an unterschiedlich grossen
Wohnungen mit fir das Quartier Gberdurchschnittlichen Wohnungs- und
Umfeldqualitaten. Trotz WEG-bedingten Mietzinserh6hungen sind die
Mieten nach wie vor quartiertiblich, was auch auf die kostengunstige Er-
stellung und hohe Dichte der Siedlung zurtickzufiihren ist. Der Davids-
boden bietet somit guten Wohnraum flr eine quartiernahe Mieterschaft
mit beschrankter Zahlungsfahigkeit und Zahlungsbereitschaft.

Empfehlung:

Fur jedes Wohnbau- oder Erneuerungsprojekt ist nach den Qualitaten des
umliegenden Quartiers zu fragen. Eine Quartieranalyse, wie sie im Vor-
feld des Wettbewerbs zum Davidsboden gemacht wurde, erlaubt es, das
anzustrebende Zielpublikum zu definieren und dessen Zahlungsfahigkeit
und Bedirfnisse abzuklaren. Daraus lassen sich entsprechende Planungs-
vorgaben ableiten.
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Ziel 1986: Die Siedlung Davidsboden soll einen Beitrag

zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Quartier

leisten

Schlisse:

Der Davidsboden leistet mehrere Beitrage zur Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse im Quartier:

Das Angebot an 6ffentlichen und halboffentlichen Frei- und Grinflachen
wurde insofern erweitert, als nun mitten im Quartier eine Art griine Insel
mit attraktivem Wohnraum auch fur Bevolkerungsgruppen besteht, die
sonst kaum ins Quartier ziehen wirden. Nachteil ist, dass die ohnehin
dichte Uberbauung auch fur Kinder und Jugendliche aus dem Quartier ein
Anziehungspunkt ist und damit zuséatzlich belastet wird.

Die Siedlung erweitert und ergénzt das einseitige Wohnungsangebot im
Quartier um einen vielfaltigen Wohnungsmix und leistet damit auch einen
wichtigen Beitrag zu einer ausgeglicheneren Bevolkerungsstruktur.
Arztpraxen, Berufsberatung, Kindergarten sowie die Jugend- und Kinder-
bibliothek (letztere zog aus Platzgriinden an einen anderen Standort im
Quatrtier) bereichern das Dienstleistungsangebot im Quartier.

Weitere positive Auswirkungen, wie der Einsatz eines Teils der Bewoh-
nerschaft in den Quartierschulen und fur Quartieranliegen lassen sich
schlecht mit Zahlen belegen, sind aber nicht zu unterschatzen.

Eine Siedlung allein kann kein Ausléser fir Quartiererneuerungen sein.
Weitere Massnahmen der o6ffentlichen Hand zur Quartierverbesserung
sind nétig. In der Zwischenzeit hat der Kanton Basel-Stadt im Rahmen
der Planungen der Nordtangente und des als verbindlich erklarten Richt-
plans ,Stadtentwicklung Ausseres St. Johann* sowie im Rahmen der Um-
setzung des ,Aktionsprogramms Stadtentwicklung“ zahlreiche Schritte
zur Verbesserung der Umwelt-, Wohn- und Freiraumqualitat im St. Jo-
hann-Quartier eingeleitét. Auch die Novartis zieht eine teilweise Off-
nung ihrer Anlagen fur die Bevdlkerung in Betracht; erste stadtebauliche
Studienarbeiten wurden in Auftrag gegeben.

95 Neuer Boulevard, Neugestaltung von Griin- und Freiflachen, Neugestaltung von Plat-
zen, Planung eines neuen Stadtteilzentrums beim Bahnhof St. Johann, Ausbau des
Bahnhofs St. Johann zur Verkehrsdrehscheibe, Wohnungsneubau, etc.
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Empfehlungen:

Bei der Planung einer Wohniberbauung oder eines Erneuerungsprojektes
ist gemeinsam mit den betroffenen Stellen zu tGberlegen, welchen Beitrag
das Projekt zur Verbesserung der Wohnqualitdten im Quartier leisten
konnte und wie solche Ziele unterstutzt werden kdnnten. Dabei wéren
Vereinbarungen zu treffen, welche Massnahmen von der o6ffentlichen
Hand geleistet werden missen, um die positiven Impulse eines solchen
Projektes zu verstarken.

Fur den Davidsboden gilt:

Es ist zu prifen, wie der Austausch zwischen Davidsboden und Quartier
intensiviert und damit der positive Einfluss der Siedlung verstarkt werden
konnte. Es liegt im Interesse der Eigentimerinnen und der Bewohner-
schaft, aber auch der ganzen Stadt, dass sich der Davidsboden weiterent-
wickelt. Im Rahmen des geplanten Mediationsprojektés der Stadt
Basel konnte die Siedlung zu einem beispielhaften Integrationsmodell
werden, wie es im Integrationsleitbild des Kantons Basel-Stadt angestrebt
oder im Sozialbericht 2000 postuliert witd.

Schlusshemerkung

Der Davidsboden fand in der Planungs-, Bau- und Bezugsphase ein gros-
ses Medienecho und weckte das Interesse von Bau- und Planungsfach-
leuten, Investoren und Politiker/innen aus dem In- und Ausland. In der
Zwischenzeit ist es ein bisschen stiller geworden um die Siedlung. Es gibt
aber Hinweise, dass Elemente des baulichen Konzeptes wie auch der
Mietermitwirkung und Selbstverwaltung in die Planung anderer Siedlun-
gen eingeflossen sind. Ferner wurden die Eigentimerinnen flir Fragen der
baulichen Anpassbarkeit, der Mietermitwirkung und einer neuen, kun-
denorientierten Verwaltungskultur sensibilisiert. Fur Politiker und Be-
hérden in der Stadt Basel ist der Davidsboden Referenzobjekt geworden,

96 Im Rahmen des Internetz-Projekts ,Sesam 2000 werden 15 Schlisselpersonen aus
der Migrationsbevolkerung zu interkulturellen Mediator/innen mit speziellen Kenntnis-
sen Uber das soziale Basel ausgebildet. Das Projekt zielt darauf ab, diese Media-
tor/innen dort einzusetzen, wo sie fir die Migrationsbevélkerung den Zugang zu den
Angeboten erleichtern kdnnen. Das Projekt soll einerseits Verwaltung und Institutionen
die Turen zur Migrationsbevélkerung 6ffnen und dieser den Zugang zu bestehenden
Angeboten erleichtern. Adresse: Abteilung Jugend, Familie und Pravention, Rhein-
sprung 16, 4053 Basel, Tel. 061 267 91 31. Kontaktperson: Thomas Stutzer (tho-
mas.stutzer@bs.ch.

97  Suter (Hrsg.), Sozialbericht 2000, 181.
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an dem sich Fragen der Griunflachensicherung, der Nutzungsdichte und
Nutzungsanordnungen diskutieren und Schlisse fiur die Uberarbeitung
von Planungs- und Bauvorschriften ziehen lassen.

Der Bau des Davidsbodens war, wie dies haufig der Fall ist, eine innova-
tive Antwort auf einen problematischen Sachverhalt — die Wohnmisere

der spaten Achtzigerjahre. Damit kommt der Siedlung der Stellenwert

eines Entwicklungsprojektes zu, welches wertvolle Lernmdglichkeiten

geschaffen hat. Dabei sind nicht nur die urspringlich definierten Ziele

relevant. Auch auf dem Hintergrund der heutigen Postulate einer nach-
haltigen Stadtentwicklung bietet dieses Projekt wertvolle Anregungen,

die fir den Wohnungsbaubereich gefordert werden (Wohnraum an zent-
raler Lage, Dichte, Anpassbarkeit, Grinflachen mit naturnaher Bepflan-

zung, soziale Durchmischung, Partizipation, usw.) Die Eigentiimerinnen

haben hier in Zusammenarbeit mit der Bewohnerschaft ein Projekt ver-
wirklicht, auf die sie stolz sein kdnnen. Es liegt im Interesse aller am

schweizerischen Wohnungsbau Beteiligten, die Entwicklung des Davids-
boden weiterzuverfolgen und weitere innovative Siedlungen zu initiieren

und zu unterstutzen.
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