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Stadtische Wohnsiedlungen
im Test

Wie bewahren sich Wohnsiedlungen mit <guter> Architektur
langfristig?

Peter Wirmli

In Basel sind in den letzten Jahren verschiedene neue Wohnsiedlungen errichtet worden.
Grossere Uberbauungen sind fiir die niichsten Jahre vor allem auf dem Erlenmattareal
und in der Umgebung des Voltaplatzes geplant. Mit dem 2001 gestarteten Programm
<Logis Bile> mochte zudem der Kanton Basel-Stadt den Wohnungsbau férdern und die

Erstellung von fiinftausend neuen Wohnungen initiieren.

Voraussetzungen fiir erfolgreichen stadtischen Wohnungsbau
Welche Kriterien miissen stddtische Wohnsiedlungen erfiillen, um in einem dichten ur-
banen Umfeld langfristig erfolgreich zu sein?

Eine Grundvoraussetzung dafiir ist sicher eine <gute> Architektur. Aus diesem Grund
ist heute fiir grossere Projekte die Durchfithrung eines Architekturwettbewerbs fast eine
Selbstverstiandlichkeit. Wie aber bewéhren sich Wohnsiedlungen mit <guter> Architektur
nach zehn- bis zwanzigjihriger Nutzung? Bleibt die Nachfrage nach solchen Wohnungen
bestehen, nachdem der Reiz des Neuen verflogen ist? Entspricht die architektonische Ge-
staltung heutigen Wohnbediirfnissen? Sind die verwendeten Materialien nachhaltig nutz-
bar oder steigen die Unterhaltskosten ins Uferlose?

Wissenschaftliche Studien sowie Gespriache mit Liegenschaftsverwaltungen und Be-
wohnern stadtischer Siedlungen geben Aufschluss iiber die Kriterien, die fiir den nach-
haltigen Erfolg stadtischer Wohnbauprojekte relevant sind. In den 80er und 90er Jahren
sind in Basel verschiedene innovative Wohnsiedlungen entstanden, welche eine Renais-
sance des stiddtischen Mietwohnungsbaus eingeleitet haben. Sie sollen im Folgenden
néher betrachtet werden:

Hammer | im unteren Kleinbasel (Bezug 1981)

Hammer 2 im unteren Kleinbasel (1985)

Davidsboden im St. Johannquartier (1991)

Niederholzboden in Riehen (1994)

Warteckhofim Wettsteinquartier (1996)
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Gute Wohnungsnachfrage
Fiir den Eigentiimer einer Wohnsiedlung ist das wichtigste Kriterium hinsichtlich Nach-
haltigkeit die Rentabilitdt, das heisst neben den laufenden Kosten in erster Linie die
Vermietbarkeit. Diese ist in allen Siedlungen nach Auskunft der zustindigen Liegen-
schaftsverwaltungen recht gut, auch die Umzugsraten entsprechen dem stddtischen
Durchschnitt. Zwar liegt das Mietzinsniveau vor allem bei den neueren Siedlungen
immer noch im mittleren bis oberen Preissegment, aber die Wohnungen sind dank ihrer
Helligkeit und der in der Regel grossziigigen Grundrisse weiterhin sehr gefragt. Zudem
scheint eine besondere architektonische Gestaltung das Fachpublikum nicht nur als
Architekturtouristen, sondern auch als Mieterschaft anzuziehen, wie verschiedene Ver-
waltungen bestétigen konnten.

Bei den Uberbauungen in dichten Quartieren mit wenig Griinflichen und hohem
Auslianderanteil ist es fiir die Liegenschaftsverwaltungen gelegentlich schwierig, die Woh-
nungen zu vermieten. In solchen Fillen werden dann bewusst auch Leerstinde in Kauf

genommen, um Mieter zu finden, welche in die Siedlung passen.

Architektonische Qualitat

Wie die gute Vermietbarkeit vermuten lisst, sind die Bewohner mit ihren Wohnungen in
der Regel sehr zufrieden. Durchgéingig geschitzt werden die grossziigigen Grundrisse, die
offen gestalteten Rédume sowie Belichtung und Ausstattung der Wohnungen. Insbeson-
dere das Konzept dhnlich grosser nutzungsneutraler Rdume bewéhrt sich im Langzeit-
gebrauch, aber auch die Idee der Schaltzimmer, welche wahlweise einer Wohnung zu-
geordnet oder separat vermietet werden konnen, ist langerfristig tragfihig.

Natiirlich gibt es auch Kritikpunkte, wie etwa die kleinen Kiichen in Hammer 1, die
fehlenden Staurdume im Davidsboden, die rdumliche Trennung zwischen Dachbaikonen
und Wohnungen im Warteckhofoder die kleinen, ungeschiitzten Baikone im Niederholz-
boden. Diese Méngel tun aber der insgesamt positiven Einschitzung der architektoni-
schen Qualitdt und Nutzbarkeit durch die Mieterschaft keinen Abbruch.

Aussenrdaume: Nutzungsdruck aus dem Quartier
Ebenfalls geschitzt werden die Aussenrdume der Siedlungen, die vor allem von den
Familien mit Kindern rege genutzt werden. Zwar empfanden einzelne Bewohner die Aus-
senrdume anfangs als zu kahl und zu abweisend, dies hat sich aber mit den Jahren dank
zunehmender Begriinung verbessert; die Siedlungen sind mittlerweile <eingewachsen>.
Bei der Nutzung der halboffentlichen Raume kam es in den dichter besiedelten Quar-
tieren in den letzten Jahren haufiger zu Problemen. Die Spielpliatze und Hofe zogen ver-
mehrt Kinder und Jugendliche aus den umliegenden Strassen an, deren Liegenschaften
nicht iiber derart attraktive Aussenraumangebote verfiigen. Durch den Nutzungsdruck
aus dem Quartier hduften sich Larmemissionen und Konflikte mit <feiernden> Jugend-
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lichen und Problemgruppen. Als Reaktion daraufhaben die Verwaltungen den Zugang
zu den Aussenrdumen einzelner Siedlungen durch bauliche Massnahmen stark ein-

geschrinkt.

Soziale Aspekte

Die Bewohner stiadtischer Wohnsiedlungen heben nicht nur die architektonischen Quali-
tidten, sondern auch die guten Mdoglichkeiten fiir soziale Kontakte durchgéngig als Plus
hervor. Die durch die bauliche Gestaltung und Dichte geférderte Néhe fiihrt zwar manch-
mal zu Klagen wegen Lirm - im Haus und ausserhalb -, gleichzeitig werden aber die
Kinderfreundlichkeit und das nachbarschaftliche Klima immer wieder gelobt.

Die anfangliche Euphorie hinsichtlich der in einzelnen Siedlungen praktizierten Teil-
selbstverwaltungs- und Beteiligungsmodelle hat sich inzwischen etwas gelegt und einer
realistischeren Einschitzung Platz gemacht. Die umgesetzten Konzepte sind zwar mit
gewissen Einschrinkungen durchaus praktikabel, doch wurden oft die Anforderungen
unterschétzt, die sie an Bewohnerschaft und Verwaltung stellen.

Solider Bau

Auch in baulicher Hinsicht bewdhren sich die meisten stiddtischen Wohnsiedlungen
bei ldngerer Nutzung. Unterhaltskosten und Erneuerungsbedarfhalten sich im {iblichen
Rahmen, die in einzelnen Uberbauungen aufgetretenen <Kinderkrankheiten>, etwa bei
der Dachisolation oder der Haustechnik, sind langst behoben.

Das Komfortniveau wurde in der Regel vorausschauend geplant, die meisten Ein-
richtungen entsprechen auch heute noch den normalen Bediirfnissen. Die teilweise prak-
tizierte Mitsprache der Erstmieter bei Grundrissgestaltung und Ausbau scheint sich nicht
nachteilig auszuwirken. Im Gegenteil: Die Unterschiedlichkeit der Wohnungen wird von
den neuen Mietern sogar als Individualitdtsmerkmal geschétzt.

Fazit: Leuchttiirme, aber keine Inseln

Die in den vergangenen zwei Jahrzehnten erstellten Wohnsiedlungen haben sich hin-
sichtlich Vermietbarkeit, Bewohnerzufriedenheit und Bauqualitdt durchaus bewéhrt und
sind auch heute noch attraktive stddtische Wohnadressen. Oft als Leuchtturmprojekte zur
Quartier-Revitalisierung gedacht, muss ihre Ausstrahlung in die Umgebung mit Vorbehalt
betrachtet werden. Zwar haben neue Wohnsiedlungen vor allem in Problemquartieren
den Wohnungs- und Bevdlkerungsmix sowie generell die Wohnqualitit verbessert, um-
gekehrt haben aber der auf die halboffentlichen Raume einwirkende Nutzungsdruck
und das teilweise schlechte Quartierimage die Attraktivitit verringert. Neue Wohniiber-
bauungen sind vielleicht Leuchttiirme, aber sie sind keine Inseln. IThre Wohnqualitét
steht und fdllt letztlich mit der Entwicklung des sie umgebenden Quartiers. Dies wird

auf die zukiinftig geplanten Uberbauungen mit einem hohen Anteil an Eigentums-
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Wohnungen noch stirker zutreffen. Wohnumfeld, Schallisolation und langfristige Ent-
wicklung werden fiir Wohnungseigentiimer vermutlich wichtiger sein als soziale Kon-
takte und Beteiligungsmdglichkeiten.
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