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VORWORT

Die Erneuerung bestehender Stadtgebiete ist heute aus bekannten Griinden
zu einem wichtigen Bereich der Stadtentwicklung geworden. Auch die For-
schungskommission Wohnungswesen hat sich unter dem Titel "Siedlungsent-
wicklung und Erneuerung" seit ihrem Bestehen damit befasst. Nach Vorun-
tersuchungen zur Erneuerungssituation in der Schweiz (vgl. die Bdnde 15
und 16 der Schriftenreihe Wohnungswesen) hat sie in Absprache mit kommu-
nalen BehOrdevertretern methodische Hilfsmittel fiir die Planung der Quar-
tiererneuerung erarbeiten lassen. Davon sind veroffentlicht ein Leitfaden
fir den Planungsablauf der Quartiererneuerung (Band 24), Erhebungs- und
Bewertungsinstrumente fiir Merkmale der Bewohner und Hauseigentiimer (Band
25) sowie der Mittel- und Kleinbetriebe (Band 26); ferner eine Kosten-
schdtzungsmethode flir die Erneuerung der bestehenden Bausubstanz (Band
28). Weitere Bdnde zu ausgewdhlten Aspekten, z.B. Uber die Qualitdten im
bestehenden Wohnumfeld, sollen folgen.

Die Bereitstellung von Planungshilfen ist aber nur ein Teilaspekt der
laufenden Sanierungsforschung. Beabsichtigt sind auch die Bearbeitung
von Losungsvorschldgen zu Einzelproblemen sowie die Begleitung von kon-
kreten Fallstudien.

Der vorliegende Bericht kann zu den Fallstudien gezahlt werden. Er stellt
ein konkretes Beispiel fiir die Erneuerung eines Strassenzuges dar. Die
Verfasser, die in der Mehrzahl die Erneuerung selbst mitgetragen haben,
verstehen diese als besondere Form der Revitalisierung, welche durch die
Verbesserung der Wohnsituation der ansdssigen Bewohnerschaft durch Selbst-
hilfe und die Verénderung der Nutzungs- und Verfiigungsrechte im Wohnum-
feld charakterisiert ist. Der zirka zehnjdhrige Entwicklungsprozess hat

zu einer Wiedergewinnung und Stabilisierung der Wohnwerte gefiihrt.

Den Verfassern war die Aufgabe gestellt, das Typische dieser Entwicklung
herauszuschdlen, auf Aspekte von allgemeinem Interesse und Nutzen hinzu-
weisen und generelle Folgerungen flir die Planung der Quartiererneuerung
abzuleiten. Die dazu formulierten Empfehlungen stellen die Ansicht der
Verfasser dar.

Die Forschungskommission Wohnungswesen mdchte mit dieser Publikation zur
‘Diskussion dieser Revitalisierungsform beitragen.

Bern, im Marz 1984

BUNDESAMT FUER WOHNUNGSWESEN
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0. Kurzfassung

(1) Basels Barenfelserstrasse ist seit Mitte der 70er Jahre filir fol-
gendes bekannt geworden: In einem Arbeiterquartier der Jahrhundert-
wende, welches durch massive bauliche Eingriffe und nachfolgende so-
ziale Entfremdung weitgehend devitalisiert worden war, konnten betrof-
fene Bewohner die Lebensqualitdt in ihrem Bereich eigenstdndig und ge-
meinsam sukzessive verbessern. Dieser als Revitalisierung bezeichnete
Trendumkehrungsprozess (vgl. Kap. 1) wird in vorliegender Studie von
unmittelbar Beteiligten untersucht. Im Vordergrund stehen die Analyse
der Verdnderungen und die Empfehlungen, damit Revitalisierungsansitze
in dhnlichen Problemquartieren eingeleitet oder rechtzeitig erkannt
und gezielt gefdrdert werden kénnen.

(2) Das Fallbeispiel Barenfelserstrasse zeigt mit aller Deutlichkeit,
dass eine Nachbarschaft aus eigener Initiative tiefgreifend revitali-
siert werden kann. Die Verdnderung ist im quantifizierbaren, statisti-
schen Bereich, allein schon wegen des kleinrdumlichen Bezugsfelds,
lange nicht erkennbar.l) Im Gegensatz dazu leben geniigend "Zeugen" der
Verdnderung in der Strasse, denen dadurch (auch) ein verédndertes
Selbstbewusstsein und Identitdtsgefihl gégeben tst, was nicht mess-
bar ist.

Konkret zeigt sich in der Ueberlagerung von verschiedenen Aktivitdten
ein klares Bild: Die Freirdume, die aktiven Quartierverbesserer, die
Hausgemeinschafter, die selbstbauenden thnungsvergrésserer, die sess-
haft gewordenen Familien, die Autoverzichter und Handkarrenbenutzer,
die "Wohnstréassler", die Fassadenverzierer, die Baum- und Rebenpflan-
zer, die Zusammensitzer und Benlitzer der gemeinsam geschaffenen Ein-
richtungen - sie bilden die Knotenpunkte des "kleinen Netzes" und fin-
den sich in den sanft sanierten Altbauten konzentriert.

Obwohl die Bauten an der Birenfelserstrasse im Jahre 1980 noch von we-
niger als 10% der Bevdlkerung des Untersuchungsgebietes bewohnt wur-
den, dricken sie eine eigenstdndige Entwicklung aus. Bis Ende 1982 ist
diese Revitalisierungsbasis auf 17% angewachsen; dies hat dazu ge-
fdhrt, dass sich jetzt die statistischen Gesamtwerte der Birenfelser-
strasse auch im Stadtteil-Vergleich positiv abheben.

(3) Das Untersuchungsgebiet besteht aus der 250 m langen Barenfelser-
strasse und den 33 anstossenden Liegenschaften, resp. Mehrfamilien-
hdusern. Es liegt im Matth&usquartier, welches punkto Wohnlichkeit
seit Jahren extrem schlecht bewertet wird (vgl. Kap. 2).

Die Revitalisierungsbemihungen der Initianten sind ausgeldst worden
durch ihren Entschluss, am Domizil sesshaft zu werden. Ihre Basis
fanden sie in der selbstdndig und gemeinsam gestalteten Wohn- und Ar-
beitssituation. Durch die ersten gemeinschaftlichen Kidufe von Altbau-
ten und speziell durch deren Renovation mit Eigenleistungen wurden
die neuen Bestrebungen in der Strasse manifest. Bei den spdter hinzu-
gekommenen Prozesstrdgern war die In-Besitz-Nahme ihres Wohnraums und
seine bauliche Verdnderung ein wesentliches Element der Revitalisie-

1) Der Barenfelser Wohnstrassenversuch als Teilbereich wurde in mehre-
ren amtlichen Berichten dokumentiert (siehe Literaturverzeichnis).
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_rung. Der damit verbundenen Identifikation der Bewohner mit ihrem
(alt)Baul) entsprach dann die Verhinderung von weiteren Hausabbriichen
durch Baueinsprachen und andere (von immer mehr Anwohnern unterstitz-
te) Vorstdsse - was dann wieder weiteren Bewohnern und Bewohnergrup-
pen zu i hr em Haus verhalf. Die wiederum sesshaften Bewohner
sahen sich bald .gezwungen, die verbliebene Wohnlichkeit durch weitere
Aktionen (z.B. gegen die Schliessung des letzten Ladens an der Strasse)
zu verteidigen. Nach den Defensiverfolgen wurden auch offensive Ver-
4nderungen notwendig; die neuen Hausbesitzer mussten - nicht nur ihrer
Utopie folgend, sondern auch als betroffene Hausbewohner - die Erneue-
rung der Wohnlichkeit auch ausserhalb von Wohnung und Haus durchset-
zen. Dabei verdichtete sich das "kleine Netz" von neugeknipften Be-
ziehungen, welches im persdnlichen Bereich durch gegenseitige Hilfe
ein Geborgenheitsgefiihl wiederaufkommen und in &ffentlichen Belangen
solidarisch Verbesserungen erreichen liess. Das Bekanntwerden der Er-
gebnisse fiihrte zu einer Imageverbesserung der baulich leider schon
verpfuschten Strasse. Mit den von diesen Prozessen angezogenen Inter-
essierten konnten zusdtzliche Liegenschaften erworben und mit mehr Er-
fahrung renoviert und verwaltet werden. Durch die Wohnstrassengruppe
und die Schaffung einer "eigenen" Infrastruktur (Quartierladen, Kdér-
perpflegeeinrichtungen und weiteére Treffpunkte) wurden die Bestrebun-
gen in die Strasse getragen. Inzwischen haben die verschiedenen hier
entwickelten Vorgehensweisen immer gréssere Kreise zu dhnlichem Vor-
gehen angeregt (vgl. Kap. 3).

Die Initianten der Revitalisierung kénnen als sog. "middle-class-
pioneers" bezeichnet werden. Sie hatten einen Anteil von rund 3% der
in der Strasse wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung. Zu dieser Mino-
ritidt von Initianten kamen im Laufe der Zeit Befirworter der Verdn-
derung hinzu, von denen jedoch nur wenige aktiv am Prozess teilnahmen.
Jedoch sind alle Tréger aktive oder passive Beflirworter der Revitali-
sierung, da sie im "Notfall" die derzeitige Situation verteidigen
wiirden. Ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung in der Strasse dirfte
heute weit iber drei Viertel liegen.

. (4) 2Zur Erkennung der komplexen Zusammenhdnge eines Revitalisierungs-
prozesses konnen die vorliegenden Indikatoren verwendet werden (vgl.
Kap. 4). Sie ermdglichen eine Erfassung des Prozesses in seiner je-
weiligen Phase: Es wird in prozesseinleitungs-, prozesscharakterisie-
rende und stabilitdtsanzeigende/destabilisierende Indikatoren unter-
schieden. Auf die Erarbeitung von quantifizierenden Bewertungsmethoden
wurde aus der Erkenntnis verzichtet, dass sich Revitalisierungspro-
zesse auch mit grésstem Aufwand nicht wesentlich zuverldssiger erfas-
sen lassen als mit sensibilisiertem Aufspliiren und fundiertem Inter-
pretieren der momentan greifbaren Merkmale. Der Aufwand daflr ist re-
lativ klein resp. "dosierbar": Schon mit einem Rundgang durch ein

Hinweise

1) Die Projektgruppe dieses Berichts arbeitet zur Zeit im Auftrag des
Basler Baudepartements Strategien resp. Hilfsmittel fir eine Stadt-
erneuerung mit Beteiligung der Betroffenen aus, unter dem Titel "Re-

vitalisierung von Basler Stadtquartieren, Mdglichkeiten und Grenzen".
Dabei wird u.a. Uberpriift, inwieweit auch Neubauten "revitalisierend"

wirken kénnen.



entsprechendes Gebiet kann eine Einschdtzung der aktuellen Revitali-
sierungschancen vorgenommen werden.

Auffallend dlirfte die relativ hohe Anzahl von Indikatoren sein. Be-
wusst wurde keine Gewichtung einzelner Indikatoren vorgenommen. So
werden beispielsweise die Art der Vorgartengestaltung und die Anzahl
von gemeinschaftlichem Hauseigentum als gleichwertige Merkmale aufge-
fihrt; dies aus der Erkenntnis, dass sich die wesentlichen Faktoren in
vielen Details ausdrlicken. Als wesentlichste Faktoren filir eine Revita-
lisierung zeigten sich die Verfligungsrechte der am Ort Arbeitenden und
Wohnenden. Letztere erméglichen die Aneignung, die Eigenleistungen,
die Sicherheit, die Identitdt, die Sesshaftigkeit, die Verbundenheit
der Bewohner mit dem Ort und den Nachbarn.

(5) Anhand einer with-and-without-Analyse (Bidrenfelserstrasse im
Vergleich mit einer dhnlichen Strasse) werden die einzelnen Ergebnisse
Uberprift (vgl. Kap. 5). Besonders auffallend ist die unterschiedliche
Entwicklung der Boden- und Liegenschaftspreise: Wahrend sie in der Ba-
renfelserstrasse um einen vertretbaren Mittelwert pendeln, weisen die
Verkaufspreise in der Vergleichsstrasse extreme Ausschl&dge nach oben
aus. Auffallend ist dort auch die relativ geringe Anzahl von Inter-
aktionen zwischen den Bewohnern. Jedoch sind einige Indikatoren (wie
erste gemeinschaftliche Hausk&dufe, Aktionen zur Verkehrsberuhigung)
erkennbar, welche Indikatoren fir die Prozesseinleitungsphase von
Revitalisierungsbestrebungen sein kd&nnen.

(6) Auffallend ist, dass es zu Beginn des Revitalisierungsprozesses
in der Birenfelserstrasse kaum Kontakte zwischen Initianten und der
Offentlichen Verwaltung gab. 2Z2u solchen kam es erst durch die Einfih-
rung der Wohnstrasse, vorerst jedoch nur sehr sporadisch. Erst als die
Veradnderungen in der Strasse einen gewissen Erfolg zeigten, 6ffneten
sich einzelne Departemente gegeniiber den Aktivisten. Somit ist der Re-
vitalisierungsprozess an der Barenfelserstrasse das Ergebnis von Ver-
anderungsbestrebungen der Bewohner. Selbst wichtige rechtliche. Rahmen-
bedingungen (wie die Einfihrung der provisorischen Schonzone in einem.
Teil der Strasse) kamen auf Initiative der Aktivisten zustande. Es
gelang, verschiedene Altbauten durch Kauf vor dem Abbruch (oder einer
Luxusrenovation) zu retten. Die Entwicklung wdre sehr wahrscheinlich
anders verlaufen, wenn die Stadt die Biarenfelserstrasse offiziell als
Revitalisierungsgebiet erkldrt hdtte. Dann wdre es den Aktivisten

kaum méglich gewesen, die Altbauten zu verninftigen Preisen zu er-
werben. Die 6ffentliche Hand sollte deshalb darauf verzichten, Stras-
sen und Quartiere als Revitalisierungsgebiete festzusetzen, um dort
den &konomischen Druck nicht zu erhShen. Jedoch sollte sie Rahmenbe-
dingungen fir den Prozess schaffen, die sehr weit gehen kdnnen (vgl.
Kap. 6 "Empfehlungen").




Anlass und Ziel der Studie
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Was heisst “Revitalisierung"?

"(1l) 1In fast samtlichen westlichen Industriestaaten stehen die Stddte
vor dem Problem der Erhaltung der Bausubstanz und der Verbesserung
der Lebensbedingungen in citynahen Gebieten. Diese Wohn- und Gewerbe-
gebiete entstanden in der Regel im spdten 19. oder im beginnenden 20.
Jahrhundert. Als Beispiele kénnen South Bronx (New York), Welderstreet
(Liverpool), Kreuzberg (Berlin) und Berriat (Grenoble) aufgefihrt wer-
den.l) Diese Quartiere zeigen trotz verschiedener nationaler und hi-
storischer Entwicklungsverldufe wie auch andersartiger politischer Sy-
steme und Rechtsverhdltnisse eine vergleichbare Entwicklungstendenz
auf, die oft mit den Begriffen "Verfall" oder "Slumbildung" bezeichnet
wird. Trotz unterschiedlicher nationaler und regionaler Besonderheiten
charakterisieren die Quartiere folgende Merkmale:z)

- Verfall der Altbausubstanz

- Verminderung der Arbeitspldtze (insbesondere im zweiten Sektor)

- Bevdlkerungsriickgang (bei weiterhin Uberdurchschnittlicher Bev&élke-
rungskonzentration im gesamtstddtischen Vergleich)

- Segregation (Abwanderung einkommensstarker Gruppen)

- Ueberlastung des Verkehrsnetzes (extreme Verkehrsimmissionen)

- minimales Freifl&chenangebot

(2) 1In grésseren Schweizer Stddten setzte diese Auszehrung citynaher
Quartiere in voller Stdrke Mitte der 60er Jahre ein und dauert, wenn
auch in verédnderter Form, heute noch an. Im Vergleich zu den eingangs
genannten Quartieren sind die Probleme ehemaliger Arbeiterquartiere
in Schweizer Stadten etwas anders gelagert. Zwar sind fir alle ent-
sprechenden Basler Quartiere die Uberdurchschnittliche Umzugshdufig-
keit und ein hoher Anteil an Auslandern und sozial Schwachen (Auszu-
bildende, Rentner, Arbeitslose) kennzeichnend. Jedoch weisen die Bas-
ler Problemguartiere eine ziemlich grosse Durchmischung von Neu- und
Altbauten und somit eine uneinheitliche Bausubstanz auf. Das ist ein
wesentlicher Grund fir die relativ starke Durchmischung der Bewohner
nach Einkommensschichten, da sowohl glinstiger (in Altbauten) als auch
relativ teurer (in Neubauten) Wohnraum vorhanden ist. Gesamthaft ge-
sehen, hat in diesen Quartieren keine umfassende Verslumung wie in
anderen westlichen Stddten stattgefunden, sondern sie ist eher "speku-
lativ" und dispers verteilt (siehe Kap. 2.2).

Dennoch ist die Bevdlkerungszahl zurilickgegangen. Die Stadt Basel ist
mit 16 % im gesamtschweizerischen Vergléich im Zeitraum 1970-1982 so-
gar von einem Uberdurchschnittlich hohen Bevdlkerungsriickgang betrof-
fen. In einzelnen Quartieren der Jahrhundertwende lag die Abnahme noch
dariuber.3) Diese Entwicklung ist einerseits Ausdruck der aktiven

1) Institut Wohnen und Umwelt (IWU): Mitwirkung der Bewohner bei der
Revitalisierung von Wohngebieten (Projektbericht zur 2. Teilauf-
lage), Darmstadt 1980, S. S £

2) Vgl. z.B. Deutsches Institut fir Urbanistik (difu): Erneuerung
innerstadtischer Problemgebiete (Teil 4: Stadtentwicklungsberichte),
Berlin 1980, S. 9

3) Vgl. hierzu R.L. Frey "Von der Stadt- zur Landflucht", in: Schriften
fir Foderalismus und Regionalstrukturen (Nr. 6), Bern 1980, S. 102 ff
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Stadtflucht (Trend zum "Wohnen im Griinen"), aber auch der passiven
stadtflucht (Verdridngung von Bewohnern infolge von Neubauten und Lu-
xusrenovationen). Andererseits ist sie eine Folge des Trends zu klei-
neren Familien,'zu Einzelhaushalten und des steigenden Wohnraumbedarfs
pro Person resp. der zu geringen Zunahme des Wohnraumangebots in der
Stadt, die mit den Entwicklungen nicht Schritt zu halten vermochte.

(3) Aufgeschreckt durch eine solche Entwicklung sahen sich die Poli-
tiker zu Gegenmassnahmen veranlasst, denn schliesslich nahm mit dem
Bevélkerungsrickgang z.B. das Steueraufkommen und somit das Leistungs-
potential der Stadt ab.l) Zzu den Massnahmen zihlen beispielsweise

die Renovation staatlicher Liegenschaften im Stadtzentrum und die
Einrichtung verkehrsfreier Zonen und sog. Ladenstrassen in der Innen-
stadt, die Begriinung und Reaktivierung &éffentlicher Platze, die vor-
erst provisorische Einrichtung von drei Wohnstrassen (darunter ein Ab-
schnitt der Barenfelserstrasse) etc. Kennzeichnend fir die Massnah-
men ist die Planung "von oben". In den Wohnquartieren aber versuchten
direkt Betroffene, wie Einzelinteressenten und Quartiergruppen, mehr und
mehr bei der Planung und Durchfihrung von Projekten mitzuwirken. )

(4) Die Erfahrungen mit den bisherigen Stadterneuerungsmassnahmen
sind sehr aufschlussreich. Von den Behdérden, Politikern, engagierten
Quartiergruppen etc. ist erkannt worden, dass ihre Wirkung einerseits
punktuell ist (z.B. Einrichtung von Wohnstrassen) und dass die Massnah-
men andererseits reine Symptombekdmpfung sind (Verlagerung der Probleme
von sog. "besseren" in "mindere" Quartiere). Ausserdem fehlt eine Ab-
stiitzung der Massnahmen in der Bewohnerschaft. Die Bewdltigung der
anstehenden Probleme erfordert umfassende Massnahmen im Rahmen eines
integralen L&sungsansatzes zwischen Bewohnern und Staat, wie er sich
mit der Revitalisierung flir die beschriebenen Problemgebiete anbietet.

Revitalisierung wendet sich gegen eine weitere Abwertung (Devitalisie-

| rung) eines Quartiers. In immaterieller Hinsicht ist Revitalisierung

charakterisiert durch die Aufwertung der Nachbarschaft zu einem trag-
fahigen, sozialen Netzwerk.3) Dieses Revitalisierungsverstédndnis geht
von der Pramisse aus, dass ein Austausch der BevOlkerung mit dem Ziel
der Ansiedlung hdherer Einkommensgruppen (und damit einer blossen r&um-
lichen Verlagerung der Probleme) vermieden werden soll. Revitalisierung
muss in umfassender Weise auf eine Verbesserung der Wohnungsverhdlt-
nisse, der Verhdltnisse des Wohnumfeldes sowie der sozialen Infra-
struktur hinzielen. Sie muss aber auch zur Bremsung einer weiteren,

mit der Abwanderung zusdtzlicher einkommensstarker Gruppen verbunde-
nen Segregation beitragen. Daneben muss sie aber auch Massnahmen zur
Verringerung der Arbeitslosigkeit, der Erhaltung und Schaffung von
Arbeitsplatzen einschliessen.4)

Hinweise

1) vgl. Regierungsrat der Stadt Basel: "Basel 75" und "Basel 76",
Basel 1975 und 1976 » '

2) siehe z.B. "Matthdusplatz - Unser Platz", "Rhywdg - my Wig"; Koor-
dinationsgruppe Unteres Kleinbasel u.a.

3) vgl. IWU-Bericht 1, S. 11 ff

4) Vgl. "Kommunale Stadterneuerungspolitik", S. 153



Die Revitalisierung kann nicht mit dem bisherigen Planungsverstindnis
angegangen werden. Sie kann nicht im herkémmlichen Sinne "von oben"
initiiert, geplant und in Tat umgesetzt werden. Sie beruht auf Selbst-
hilfe, auf der Eigeninitiative der Bewohner (Eigentuimer, Mieter und Ge-
werbetreibende) zum Aufbau von Quartierorganisationen, zum Aufbau ei-
ner sozialen Basis-Infrastruktur und von Netzen nachbarschaftlicher
Hilfe. Sie beruht zudem auf'Eigeninitiative zur baulichen Erneuerung
sowie zur Erhaltung und - auf einer nidchsten Stufe - zum Aufbau von Be-
trieben. Die dazu unabdingbaren Voraussetzungen, wie die Aktivierbar-
keit der Bewohner und die Motivation fiir ldngerfristiges unentgeltli-
ches Engagement, setzen zumindest bei den "Kerngruppenmitgliedern" ein
bestimmtes (politisches) Denk- und Verhaltensmuster sowie die Aussicht
auf Realisierbarkeit der gesteckten Ziele voraus.l) Revitalisierung
wird als ein relativ autonomer Prozess verstanden, der auf ein Gleich-
gewicht der Krdfte ausgerichtet ist. Dies verlangt ein Zusammenwirken
von Bewohnern und Staat. Der Staat soll von Fall zu Fall helfend und
férdernd, jedoch niemals dominierend, einwirken.

(5) Revitalisierung bedeutet eine Abwendung von der Fldchensanierung
im Sinne einer Totalerneuerung durch Abbruch und Neubau, die zur erhal-
tenden oder prdventiven Erneuerung, zu Massnahmen der Ausbesserung, Wie-
derherstellung (sowie damit verbundener Modernisierung) und zur Nutzung §
von Neubauten im Sinne der Empfehlungen fiihren soll.2) Dem Ergreifen von
Sanierungsmassnahmen im bisherigen Sinne lag ein mit ausgepréigter Fi-
xierung auf Neubauten verkniipftes Mangelbeseitigungsdenken zugrunde,
das als Folge der beschrankten &6ffentlichen Mittel fast zwangsldufig
mit einer Konzentration auf die Gebiete mit den gravierendsten Mingeln
der Bausubstanz (und Problemen der Sozialstruktur) verknipft war.3)
Ausgangspunkt der Hinwendung zur praventiven Stadterneuerung ist das
Bestreben, Gebiete mit geringerer, aber dennoch offenkundiger Benach-
teiligung nicht einem ungesteuerten Abwertungsprozess (Devitalisierung)
zu Uberlassen, sondern den Gebietsniedergang in elnem méglichst frihen
Stadium aufzuhalten.4)

Erste Ansdtze einer Revitalisierung entstanden im angelsdchsischen
Raum, erstmals beschrieben als "gentrification" (Verbilirgerlichung) flr
das London der spéten 50er und frithen 60er Jahre.®) Ein bedeutendes
Gewicht erlangt hat sie aber insbesondere im nordamerikanischen Raum
in den 70er Jahren. Das Phdnomen der Erneuerung und Modernisierung von
Altbauwohngebieten, (primdr) finanziert mit privaten Geldern und/oder

Hinweise

1) Vgl. A. Giger u.a.: Bedingungen politischer Aktivitdten in Gruppen
(Nat. Forschungsprojekt der Uni Ziirich), Ziirich 1981. In diesem
Projekt wurde u.a. speziell die Barenfelser Wohnstrassengruppe
analysiert und diese Aussage bestdtigt.

2) Vgl. "stadterneuerung in Europa", S. 35/36

3) Kommunale Stadterneuerungspolitik und Investitionsverhalten priva-
ter Eigentumer in Stadterneuerungsgebieten (Hrsg. Bundesminister fir
Raumrodnung, Bauwesen und Stadtebau), Bonn-Bad Godesberg 1982, S. 147 f'

4) ebenda, S. 150

5) Vgl. London in: Laska/Spain: Back to the City (kinftig: Laska),

S. 78 und Long in: Laska, S. 72
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realisiert Uber Eigenleistungen,l) wird in der Literatur mit einer
Vielzahl von Begriffen bezeichnet, je nachdem, welcher Aspekt heraus-
gehoben wird: So etwa als "inner-city revitalization", "neighborhood
revitalization", "private-market residential rehabilitation".2) Mei-
stens handelt es sich um eine von jungen Angehérigen der "upper middle-
class" getragene Bewegung in innerstadt-nahen Gebieten, was im Rahmen
eines als "back-to-the-city movement" bezeichneten Geschehens zu sehen
ist. Dabei handelt es sich aber in der Regel um ein Verbleiben der zu-
vor als Mieter lebenden Mittelschichtsangehdrigen in den Altbauliegen-
schaften als Eigentiimer. Dies geschah gegenldufig zum Nachkriegszeit-
Trend der Abwanderung in die Vororte und des Eigenheimerwerbs im Zu-
sammenhang mit Familiengrﬁndung.3) Diese Form der Erneuerung tritt
hauptsdchlich in Kernstddten grosser Agglomerationen auf.4) Bereits
seit der ersten Hilfte der 70er Jahre haben einzelne Kommunen, und
seit 1975 auch die Regierung, die neu entstandene Revitalisierungsbe-
wegung aufgegriffen und mit dem "Urban Homesteading-Konzept" eine bes-
sere Verteilung des Hauseigentums fir einkommensschwéchere Gruppen'zu—
génglich gemacht. Die &ffentliche Hand gibt zu einem symbolischen Preis
aus ihrem umfangreichen Bestand leerstehende Liegenschaften mit festen
Auflagen an instandsetzungswillige Interessenten ab - dies vor allem
in Gebieten mit noch nicht allzu starken Verfallserscheinungen.s)

Ein solches Vorgehen verdeutlicht zweierlei: Einerseits bietet es eine
Strategie fir Quartiere mit einer Bevdlkerung, die aus eigener Kraft
eine Verbesserung der Wohnsituation herbeifiihren kann. Andererseits
ist es auch eine Strategie gegen Segregation infolge spekulativer Auf-
wertung des Erneuerungsgebiets. '

Ziel der Analyse

(1) Die Wohnverhidltnisse an der Birenfelserstrasse in Basel haben
sich seit Ende der 60er Jahre zunehmend verschlechtert. Die Entwick-
lung entsprach dem allgemeinen Wohnqualitétszerfall in Kleinbasels
ehemaligen Arbeiterquartieren. Durch die Initiative und den Ein-
satz verschiedener Gruppen und Einzelpersonen konnten Massnahmen er-

Hinweise

1) wWird als "sweat equity"-Erneuerung bezeichnet. Vgl. Hartshorn:
Interpreting the City (kinftig: Hartshorn), S. 254 und Heinz:
Selbsthilfe und Bilirgerbeteiligung, difu-Bericht Teil 1, S. 42

2) Vgl. Hartshorn, S. 251/52; London in: Laska, S. 78/79; Laska/Spain
in: Laska, S. 116

3) Vgl. Hartshorn, S. 251 ff; Long in: Laska, S. 66 und S. 71/72

4) Und dies wiederum speziell in den Kernstddten des Nordostens und
des Sidens: siehe Black in: Laska, S. 10. Ein besonders grosses
Ausmass hat diese Form der Erneuerung in Washington, D.C., aber
auch in Boston, Atlanta, Seattle und San Francisco erreicht (siehe
Black in: Laska, S. 1ll; Clay in: Laska, S. 18/19

5) Vgl. Hartshorn, S. 254; difu-Bericht 1, S. 28 ff. Je grésser die
Verfallserscheinungen sind, desto umfangreicher sind ja auch die
nétigen Instandsetzungsarbeiten, was angesichts der meist doch eher
beschrdnkten Mittel der Programmnutzniesser wiederum die Gefahr des
Nicht-Gelingens der Wiederbewohnbarmachung der leerstehenden Bau-
ten vergrdssert.



griffen werden, welche das weitere Absinken dieses Straésenzugs ver-
hinderten und eine Revitalisierung einleiteten. Somit unterschei-

den sich die Bdrenfelser Revitalisierungsbestrebungen durch das auto-
nome Handeln betroffener Bewohner deutlich vor den traditionellen
Stadterneuerungsstrategien in westeuropdischen und nordamerikanischen
Stadten.

Die Studie hat folgende Ziele:
@® Analyse des Verdnderungsprozesses
@ Herleitung von Indikatoren dieser Revitalisierung

@® Ableitung von Empfehlungen anhand des Falls Bidrenfelserstrasse fir
dhnliche Wohngebiete.

(2) Im einzelnen soll folgenden Problemkreisen nachgegangen werden:

- Wie war die Ausgangslage vor der Revitalisierung?

- Warum, wie und wann setzten Revitalisierungs-Bemihungen ein?

- Welche mutmassliche Entwicklung hdtte der Strassenzug ohne Ein-
griffe genommen?

- Welche Ergebnisse beziglich der Revitalisierung liegen heute vor?

- Welche Stabilitdt weist das Erreichte auf?

- Welche fir die Strasse spezifischen und allgemein Ubertragbaren
Indikatoren einer Revitalisierung kdénnen aus dem Fallbeispiel ab-
geleitet werden?

- Wie lassen sich die Erfahrungen der Revitalisierungsbemihungen in
der Bidrenfelserstrasse verallgemeinern und allenfalls auf gleich-
artige Strassenzlige oder Erneuerungsgebiete lbertragen?

Methodisches Vorgehen

(1)  2Zu den methodischen Grundproblemen der Studie zdhlt, dass mittels
Indikatoren ein Prozess und nicht ein Zustand erkennbar gemacht wer-
den soll. Als Grundlage dieser Prozessbeschreibung (siehe Kap. 3) wur-
den statistische Daten (Merkmale) beigezogen, wie beispielsweise die
Veradnderung der BevOlkerungsstruktur, der Land- und Mietpreise etc.

Da es sich bei den Merkmalsgréssen der Bdrenfelserstrasse und insbe-
sondere bei deren Teilsegmenten um sehr kleine Sampel handelt (bei-
spielsweise erhdéht ein Neugeborenes mehr pro Jahr den Kinderzuwachs

um nahezu 20 %), sind Aussagen, die sich nur auf quantitative Werte
beziehen, zum Teil wenig aussagekréftig.l) Deshalb wurde bei der Ana-
lyse des Verdnderungsprozesses und bei der Herleitung von Indikatoren
(Kap. 4) den qualitativen Aspekten eine entsprechende Bedeutung bei-
gemessen.

1.3

1) Weiter eingeschrdnkt wurde die Moéglichkeit zu quantitativen Aus-
sagen durch den Datenschutz. Da im Rahmen dieser Untersuchung keine
eigenen, umfassenden statistischen Erhebungen durchgefiihrt werden
konnten, musste auf bereits vorhandene Daten und Beobachtungen zu-
rickgegriffen werden.

Hinweise




(2) Die vorliegende Studie entwickelt "Lebensl&ufe" von Verénderuhgen,
durch welche ein allfilliger Revitalisierungsprozess in einer Strasse
oder einem Quartier erfasst werden kann. Die Verd&nderungen der Strasse
werden anhand von Einzelmerkmalen sowohl mit Text als auch mit Bildern
(Karten, Fotos etc.) kinematographisch veranschaulicht. Die Zwischen-
ergebnisse werden in "Momentaufnahmen" der Jahre 1970, 1975, 1980 und
1982 tabellarisch auf Merkmalskonzentrationen und Entwicklungen in den
verschiedenen Bautypen untersucht und mit dem entsprechenden Durch-
schnittswert im Quartier und in der Stadt verglichen.

Die Indikatoren zeigen Veré&nderungen des Untersuchungsgebiets im Hin-
blick auf die Revitalisierungsentwicklung. Zur Verdeutlichung des Un-
terschieds zwischen den Merkmalen (in Kap. 3) und den gesuchten Indi-
katoren (in Kap. 4) kann folgendes Beispiel dienen: Die Umzugshdufig-
keit ist ein Merkmal fiir ein Gebiet (s. Kap. 3.3); die Abnahme der
Umzugshaufigkeit kann ein Indikator fir die Revitalisierungstendenz
eines Gebiets sein (s. Kap. 4.2 und 4.3).

(3) Die Indikatoren dieser Studie eignen sich nicht zur Ueberprifung
der Revitalisierungswiirdigkeit einer Strasse oder eines Quartiers.
Vielmehr sind sie "Prozessanzeiger", mit denen festgestellt werden
kann, ob ein Revitalisierungsprozess eingesetzt hat und wie weit er
fortgeschritten ist. Die Indikatoren sind nur in seltenen Fdllen quan-
tifizierbar, da es sich meist um Beobachtungen handelt, die den je-
wells aktuellen Entwicklungsstand des Prozesses verdeutlichen.

(4) Der Aufbau der Studie ist diesen methodischen Feststellungen an-
gepasst. Der Einfihrung (Kap. 1) folgt - praktisch als Hintergrund-
information - eine Erlduterung der Geschichte und der Bedeutung des
‘Quartiers und der Birenfelserstrasse im Zusammenhang mit der st&dti-
schen Gesamtentwicklung (Kap. 2). Anschliessend wird der Verdnderungs-
prozess der Strasse von 1970-1982 anhand von Merkmalen festgehalten
(Kap. 3). Diese umfassen die Entwicklung der Bevdlkerung, des Wohnraums
und Wohnumfeldes sowie die Preise und Kosten auf dem Immobilien- und
Wohnungsmarkt. Nach einem Exkurs iiber die Ausstrahlungseffekte und

die zeitliche Abfolge der Revitalisierungsphasen wird die Entwicklung
.der verschiedenen Gemeinschaftsprozesse an der Birenfelserstrasse in
einer Synopsis festgehalten. Aus alldem werden in Kapitel 4 die In-
dikatoren der Revitalisierung hergeleitet. Kapitel 5 dient der Ver-
deutlichung der Ergebnisse anhand einer with-and-without~Analyse. In
Kapitel 6 werden Folgerungen und Konsequenzen- aus dem Revitalisierungs—
prozess speziell am Fall Barenfelserstrasse abgeleitet und fir den
Vorgang der buartiererneuerung in Form von Empfehlungen verallgemei-
nert.
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Entstehung des Gebietes

(l) Basel z&hlte um das Jahr 1850 knapp 30'000 Einwohner. Die geographi-
sche Lage der Stadt am Rhein und an der deutschen bzw. franzdsischen
Grenze beglinstigte eine rasche  industrielle Entwicklung und einen wirt-
schaftlichen Aufschwung. Die fabrikmidssige Seidenbandweberei und die
Entstehung der chemischen Industrie, die mit der Herstellung von che-
mischen Farbstoffen begonnen hatte, waren gewissermassen die Grund-
steine dafiir, dass Basel zu einem Anziehungspunkt mit neuen Verdienst-
méglichkeiten wurde. Bis 1900 stieg die Bevblkerung in Basel auf rund
110'000 Einwohner an. Dieser Bevdlkerungszuwachs fihrte sowohl zur
inneren als auch zur &usseren Wandlung der Stadt: der Anteil der Fa-
brikarbeiter an der berufstdtigen Bevdlkerung nahm merkbar zu, und

fir die stdndig wachsende Einwohnerzahl wurde neuer Wohnraum bendtigt.

(2) Schon nach 1859 fihrte der Wohnungsmangel zur allgemeinen Stadt-
entfestigung. Basel war von jenem Zeitpunkt an eine "offene Stadt";
wahrend friher meist nur entlang der grdsseren Landstrassen Wohnhdu-
ser ausserhalb der Tore gebaut worden waren, stand jetzt dem Bauen
ausserhalb des Stadtkerns nichts mehr im Wege. Auch am rechten Rhein-
ufer, im Kleinbasel, wo sich ein wesentlicher Teil der Basler Indu-
strie ansiedelte, entstanden neue Wohnviertel. Man bezeichnete sie als
"Arbeiterviertel", da sich die Quartiere im Hinblick auf ihre Sozial-
struktur sehr deutlich von der Innenstadt unterschieden. Im ehemali-
gen Stadtrandgebiet des untern Kleinbasels entwickelten sich in kiix-
zester Zeit dicht besiedelte Aussenviertel, so zum Beispiel das Mat-
thdus~Quartier, zu dem die Barenfelserstrasse gehdrt (s. Karte).

(3) Die Barenfelserstrasse - der Name fiihrt auf das ausgestorbene
Adelsgeschlecht "von Birenfels" zurlick - ist zwischen dem Untern
Rheinweg und der Breisacherstrasse entstanden, und zwar als sogenann-
te "Spekulationsstrasse". Bei Spekulationsstrassen hatten diejenigen
die Kosten fir den Strassenbau zu tragen, welche an den betreffenden
Strassen Hiuser zu bauen beabsichtigten. 1881 genehmigte der Regie-
rungsrat die Bau- und Strassenlinien der Birenfelserstrasse. Der Ver-
lauf der Strasse war zwischen Leuengasse 19 und Bl&dsiring 24 vor-
gesehen. Dass es mit dem Strassenbau schliesslich keineswegs rasch
voranging, zeigt die erste Eintragung tiber Liegenschaften an der Ba-
renfelserstrasse im Adressbuch von 1887: Nur ein einziges Gebdude, das
Eckhaus Nr. 3, ist verzeichnet. Die sogenannte "Entwicklungsachse" der
Strasse lief von der Leuengasse aus. In den Jahren 1887 - 1891 wurden
auf beiden Strassenseiten zuerst Einfamilienhduser gebaut. Zudem wur-
den 1898 an der Ecke Birenfelserstrasse/Blidsiring die Hiuser Nr. 43 -
49 gewissermassen aufs freie Feld gestellt. Gegen die Oetlingerstras-
se hin wurden im folgenden Mehrfamilienhduser mit sehr geringem Kom-

fort errichtet. Von der heutigen Strasse war ca. zwei Drittel nicht
befestigt. Nachdem Anwohner der Birenfelserstrasse vermehrt Klagen bei
der Regierung eingereicht hatten, beschloss der Regierungsrat 1896,
dass die Strecke Leuengasse-Oetlingerstrasse fertigzustellen sei - ge-
mdss der Verordnung betreffs Spekulationsstrassen auf Kosten der An-
wender. Somit hatte die erste "Petition" in der Geschichte der Biren-
felserstrasse wenigstens einen teilweisen Erfolg. Obwohl jene Etappe
noch im selben Jahr vollendet wurde, setzten erneut Reklamationen ein,
weil der Zustand des Strassenstlickes bis zum Blasiring nach wie vor




2.2

unhaltbar war. Néchdem 1903 drei Viertel der Strasse bebaut war, wur-
de die Privatstrasse vom Staat Ubernommen und ordnungsgemdss instand-

gesetzt.

(4) Die Zusammensetzung der Bevdlkerung an der Birenfelserstrasse
war typisch flr die eines Arbeiterviertels. Die Liegenschaftsbesitzer
an dieser Strasse waren ebenso wie die Mieter Fabrikarbeiter, Hand-
werker usw., welche ihre Hduser in eigener Regie bauten. Die Menschen
wohnten in darftigen Verhdltnissen: Ihre Wohnungen waren lichtarm,
eng, dazu oftmals lberbelegt.

Wie in den Arbeitervierteln ilblich, war die Bdrenfelserstrasse sowohl
Wohn- als auch Arbeitsort. Nebst den Wohnbauten prdgten Fabrikanlagen,
aber auch Kleinbetriebe der selbstdndigen Handwerker (vielfach in den
Hinterhéfen der Hauser) und Quartierldden das Bild. Als die ersten
Hauser gebaut wurden, liess sich beispielsweise die Basler Heizungs-
firma Stehle und Gutknecht (das heutige AREAL) 1) nieder. Die Schreine-
rei und Zimmerei Gutzwiller & Cie, eine Genossenschaftszimmerei und
mehrere Quartierldden und handwerkliche Kleinbetriebe folgten nach.

Situation nach 1945

(1) Die Arbeiterquartiere im untern Kleinbasel blieben bis zum 2.
Weltkrieg nahezu unverdndert. Erst nach 1945 setzten tiefgreifende
Verdnderungen ein. Sie betrafen sowohl die Bausubstanz der Quartiere
als auch ihre Bedeutung als Wohn- und Arbeitsort:2)

- Im gesamten Gebiet des untern Kleinbasels erfolgten Aufzonungen.
Durch die Wohnungsnot bedingt, setzte nach 1955 eine starke Wohn-
bautdtigkeit ein} und viele Altbauten verschwanden. So wurden an
der Bdrenfelserstrasse anfangs der 60er und 70er Jahre punktuell im-
mer wieder Altbauten durch Neubauten ersetzt. Heute ist die Strasse
mit alten und neuen Gebduden etwa zu gleichen Teilen durchmischt
(s. Fotos S. 13).

- Die Betriebe vergrdsserten sich und wurden ausserhalb des Quartiers
verlegt. So verschwanden zwei von drei der grdsseren Firmen in der
Birenfelserstrasse. Die kleinen Geschdfte wurden meistens bei Haus-
abbriichen aufgeldst.

- Das zunehmende Verkehrsvolumen schrdnkte die Bewegqungsfreiheit der
Fussgidnger ein und verstdrkte die Immissionsbelastung, die in diesem
Quartier insbesondere wegen der ansadssigen Chemie ohnehin schon

gross ist.

Hinweise

1) Mit dem Begriff "AREAL" wird im folgenden der Gebidudekomplex der
genannten Heizungsfirma Bdrenfelserstrasse 40 bezeichnet (siehe die
idealisierte Darstellung auf dem Briefkopf der Firma S. 15).

2) Vgl. H.J. Wittwer u.a.: Abklarung und Vorschldge flir die Verbesse-
rung der Wohnlichkeit in Kleinbasler Quartieren (Ein Bericht an
das Stadtplanbiliro Basel-Stadt), Basel 1976, S. 9 ff



Bidrenfelserstrasse ca. 1920

Abriss eines Eckhauses im Jahr 1970 i




(2) Aufzonung und nachfolgende Neubautdtigkeit fihrte zu einer extre-
men Verdichtung der Bevdlkerung: 1970 waren im gesamten Basel 94, im
Matthdusquartier 304 (!) Bewohner pro Hektare angemeldet. Zudem wurde
der Umraum der Wohnungen dem wachsenden Raumbedarf des Verkehrs ange-
passt, d.h. die Benutzbarkeit der Allmend durch Bewohner wurde stark
eingeschrénkt.l) Dies hatte Auswirkungen auf die Bewohner. Zwar blieb
im unteren Kleinbasel bis 1970 die Bevélkerungszahl nahezu konstant,
jedoch war eine hohe Umzugshdufigkeit zu verzeichnen. Da in diesem
Gebiet noch Altbausubstanz aus der Jahrhundertwende mit glinstigen
Mietzinsen vorherrschte, war es nicht verwunderlich, dass ein beacht-
licher Anteil der Bewohner innerhalb des Quartiers umzog, wenn der
alte Wohnort (infolge Abbruchs, Kindigung, zu teurer Mieten etc.)
verlassen werden musste. Bemerkenswert war ausserdem der stark zuneh-
mende Anteil der Auslédnder in den 50er und 60er Jahren. Im Matthdus-
quartier stieg dieser von knapp 10 % (1950) auf 35 % (1970) an, wah-
rend er im Kantonsdurchschnitt bei 15 % (1970) lag. Der starke Aus-
tausch der Bevdlkerung im Quartier ist darauf zurlickzufihren, dass da-
mals relativ viele, meist schlecht ausgestattete Altwohnungen von Aus-
ldndern belegt wurden. 2)

(3) Infolge des erhShten baulichen Ausnutzungspotentials durch die Lage
der Grundstiicke in Zone 5a erschien vielen Grundeigentlmern die bestehen-
de Bausubstanz nicht mehr erneuerungswiirdig. Ein Devitalisierungsprozess
setzte ein. Hinter diesem Verhalten stand eindeutig der Gedanke der
Totalsanierung durch Abriss und Neubau. Trotz der "Erneuerungswelle"
seit 1955 verschdrften sich die Auswirkungen des Devitalisierungs-
prozesses im Quartier, was auch auf die Strasse lbergriff: Mieter-
wechsel durch Abbriiche flhrten zur Auflésung des Netzes der Nachbar-
schaftshilfe, denn hohe Mieten in Neubauwohnungen verhinderten, dass
Bewohner, denen gekiindigt worden war, an ihrem angestammten Wohnort
bleiben konnten. Die Altbauliegenschaften wurden immer mehr zum Unter-
schlupf flir Bevdlkerungsgruppen mit niedrigsten Einkommen (junge Leute
in Ausbildung, alte Leute, Ausldnder), fir die billiger Wohnraum exi-
stenziell wichtig ist. Mit diesem Auswechseln der Bewohner zerfiel das
alte Beziehungsnetz, und es erfolgte ein zunehmender Rickzug vom &6f-
fentlichen Bereich in die Wohnung.

(4) Fiir verschiedene neue Bewohnergruppen (z.B. Italiener, Spanier,
junge Leute in Ausbildung) entwickelten sich jedoch neue Beziehungs-
netze, sobald sich eine ldngere Wohndauer abzeichnete. Es bildeten
sich auf diese Gruppen ausgerichtete Versorgungsstrukturen (Laden mit
Landesspeziaiitaten; neue Stammkundschaft in Eckbeizen; fir bildungs-
politisch interessierte junge Eltern: Spielgruppen und Kindergarten
"Gampiross" an der Leuengasse; Spielbereich im Kasernenareal usw.) .
Das alles waren mdgliche Anknipfungspunkte einer Revitalisierung, wie

es im Fall der Bdrenfelserstrasse erfolgte.

Hinweise

lf Vgl. H.J. Wittwer, a.a.0., S. 20 f
2) dito, S. 26 £
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(1) VUeberblick

Wie im gesamten Matthidus-Quartier, hat sich 1970-1975 im Untersu-
‘chungsgebiet "Barenfelserstrasse" die Devitalisierungstendenz immer
stirker bemerkbar gemacht. Anders oder friher als im Quartier, ist
hier jedoch seit 1975 eine Revitalisierung erfolgt, deren Ausldsern
und Auswirkungen hier nachgegangen wird.

Im Untersuchungsgebiet haben sich die Betroffenen erst ab 1974 gemein-
schaftlich fir ihre Nachbarschaft engagiert. Da die meisten Beteilig-
ten der ersten Stunde schon seit vielen Jahren im Untersuchungsgebiet
wohnten, muss der Prozessausldser in Verdnderungen ihres Bewusstseins
gesucht werden. Wie wurden also die Betroffenen zu Mitbestimmenden?
Jeder Mensch hat seine Vorstellungen, Trdume und Utopien. Sie werden
zumeist weit von sich weg - heute normalerweise "im Griinen" - ange-
siedelt. Wo und in welchem Ausmass diese Gegenbilder von der realen
Situation provoziert werden (und auf diese zusdtzlich devitalisierend
einwirken), muss hier nicht erdrtert werden. Zu untersuchen ist aber,
was passiert, wenn Personen und Gruppen diese Ublichen Fluchtméglich-
keiten bewusst fir sich zurickweisen. Gegebenenfalls werden sie durch
den Entschluss, "fir immer" hier in der Stadt zu leben, zu Promotoren
der Revitalisierung. Dann sind sie gezwungen, ihre Bedirfnisse (statt
"dann einmal im Grinen" wahrzunehmen), sofort zu befriedigen, resp.
deren Befriedigung zu ermdéglichen, und zwar an dem Ort, an dem sie
schon zuhause sind. ‘

Im Untersuchungsgebiet haben zufdllig hier arbeitende Baufachleute
nach 1973 beschlossen, ihre Utopie von einem sinnerfiillten Leben in

freier Gemeinschaft in der Stadt zu verwirklichen. Dabei war die Bedeu-—

tung des Freiraums in Altbauten ausschlaggebend. Die B&-21 (die Lie-
genschaft Birenfelserstrasse Nr. 21) eignete sich als Ausgangspunkt,
da in ihr seit langem die Architektencooperative und das Ingenieur-
biro dieses Freundeskreises untergebracht waren. Die im Hause aufge-
wachsenen Mitglieder erbten die Liegenschaft B&-21. Die neue Verfi-
gungsgewalt war allerdings durch gebotene Riicksichtnahme auf die dort
seit Jahrzehnten ansdssigen Mieter eingeschrédnkt. Als ein Miteigen-
timer 1974 fir seine Tochter eine Wohnung suchte, wollte er seinen
Mietern nicht kindigen. Er wurde im Milchladen auf die Etage der ver-
storbenen Eigentimerin der Bd-10 hingewiesen. Diese Wohnungssuche hat
den ersten kollektiven Hauskauf an der Bdrenfelserstrasse resp. die
Griindung der Sanierungsgenossenschaft COHABITAT ausgeldst. Da die ver-
kaufenden Erben ohnehin ausziehen mussten, blieben nur noch zwei Perso-
nen, welche behutsam in eine addquate Wohnung umzuzligeln waren. An-
schliessend an den Erwerb wurde die B&-10 von zugezogenen Mitarbeitern
sanft renoviert und gemeinschaftlich bewohnt.

Ueber den freien Kindergarten "Gampiross" kamen die ersten "COHABI-
TAETER-Familien" mit anderen Eltern in Kontakt - womit der Grundstock
zur Barenfelser thnstrassengruppel) gebildet war. Diese bemiihte sich

Die "Utopie"

Der Beginn

1) Im lbrigen wird auf die Beschreibung der Initianten im Forschungs-
bericht von A. Giger "Wege zur Politik - Ursachen und Konsequen-
zen politischer Aktivitdt in Gruppen" und "Bédrenfelser Wohnstras-
sengruppe - Versuch einer Selbstdarstellung" (siehe Literaturver-
zeichnis). verwiesen.

Hinweise
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tungen
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seit 1976 um Verbesserungen ausserhalb der Wohnungen und Hiuser, spe—
ziell aber um "ihre" Wohnstrasse.

Da deren Entstehung schon mehrfach an anderer Stelle erldutert worden
ist,1) sei hier nur noch das Wesentlichste zusammerigefasst: Als die

im Rahmen des Regierungsprogramms Basel 75/76 vorgesehene Versuchs-
Wohnstrasse von den Betroffenen an der Oetlingerstrasse abgelehnt
worden war, haben initiative Bewohner der Bdrenfelserstrasse die Ge-
legenheit ergriffen, die ohnehin gewlnschten Verbesserungen vor den
Hiusern mittels Wohnstrasse zu realisieren. Ihre Petition hatte Erfolg,
doch passten die gedusserten Vorstellungen nicht richtig ins stadti-
sche Wohnstrassenprogramm. So wurde statt der verlangten Pauschale von
Fr. 5'000.- fiir Material und Farben von der Stadt hier das Sieben-
fache fiir ein "Betonwaren-Provisorium" ausgegeben, das lange auf sich
warten liess und schliesslich niemandem gefiel. Deshalb dauerte es noch
lange, bis die Wohnstrasse von den Anstdssern angeeignet und sukzessi-
ve verbessert werden konnte. Dabei ergaben sich wertvolle Beziehungen
zwischen den verschiedenen Initiativengruppen und. Einzelpersonen, aber
auch zu den Behdrden. Nebst vielen Querverbindungen und unzdhligen An-
regungen und Vorstdssen sei als Merkmal fiir die Aktivitdt dieses Nach-
barschaftsforums die Tatsache angefiihrt, dass die Biarenfelser Wohn-
strassengruppe ihre Aktionen und Einrichtungen immer (z. B mit Fest-
erldésen) selbst finanziert hat.

Parallel zur Realisierung der ersten "wilden" Wohnstrasse der Schweiz
musste und konnte der Kampf um ein Eckhaus und die Weiterfihrung des
Lebensmittelladens samt Milchtour von der COHABITAT gewonnen werden.
Erméglicht haben dies letztlich zwei in der B&-21 eingezogene Grin-

-dungsmitglieder, die diesen Stiitzpunkt der Quartierversorgung selb-

stdndig Ubernommen haben. Im Laden und auf der Milchtour konnten die
Beziehungen zwischen eher konservativen und nonkonformen Nachbarn ge-
knipft und Spannungen sofort abgebaut werden. Das néchste "Erfolgs-
erlebnis" war das erste Birenfelser Wohnstrassenfest vom 27.5.1977. Es
trug einerseits zu einer allgemeinen Imageverbesserung bei, anderer-
seits zur Uebernahme der B&-37 durch die Bewohner. Ohne dieses Fest

‘hdtten Kiufer, Geldgeber und Animatoren nicht jenes Engagement aufge-

bracht, das nétig war, um den Kampf um die B&-37 und (in der Folge um
ein Stiick Revitalisierung) zu gewinnen. Als die B&-37 in "sichere Hin-
de" kam, war auch die Bd-35 nicht mehr abbruchbedroht. Die bisher er-
wahnten Hiuser sind von den dlteren, langjdhrigen Besitzern altershalber
auf den Markt gekommen; fortan wurde anderen Firmen der Verkauf ihrer
Liegenschaft nahegelegt. Mit Eingaben von COHABITAT und Wohnstrassengrup-
pe konnte die ganze Hauserzeile provisorisch der Schonzone unterstellt
werden, was eine Zircher Baugenossenschaft zum Verkauf der B&-43 zu ei-
nem vertretbaren Preis veranlasst hat. So wurde Altbau um Altbau den ver-
schiedensten (nicht in ihrem Hause wohnenden) Liegenschaftseigentiimern
abgerungen und mit viel persénlichem Einsatz renoviert; letztlich auch
das von der Ciba verlassene "AREAL". Die Umnutzung dieser ehemaligen
Zentralheizungsfabrik fir einen Grossgewerbebetrieb und 17 "freundnach-
barliche" Einrichtungen fihrte endlich zu einer Festigung des Revi-
talisierungsprozesses. Die Hauserwerbs- und Renovationserfahrung ver-

Hinweise

1) Siehe publlzlerte Quellen zur Barenfelser Wohnstrasse im Litera-
turverzeichnis



bindet die zufdllig zusammengekommenen Bewohner ebenso wie die Bemi-
hungen zur Verbesserung des.Wohnumfeldes. So wurde aus der Absicht,

sich hier zu verwurzeln, ein persdnliches und gemeinsames Bediirfnis,
mit der erlebten Entwicklung in der eigenen Nachbarschaft verbunden

zu bleiben. '

Mit obiger Darstellung ist der Revitalisierungsablauf erst von der Mo-
tivation und einzelnen Aktivitdten der Prozesstrdger sowie von den Lie-
genschaftsaneignungen her beschrieben. Die Art und Weise, in der dann
die Ubernommene Bausubstanz von den gemeinschaftlichen Hausbesitzern

ihren Bedirfnissen angepasst wird, ist sehr individuell und gerade da-

durch charakteristisch. Das notwendige Engagement vertieft die Bezie-
hung unter den Mitwirkenden und zur mitbestimmten Bausubstanz und fihrt
letztlich zur gemeinschaftlichen Anpassung resp. Verbesserung des Wohn-
umfeldes.Die Fiille von Gemeinschafts- und SanierungSmodellen fihrte hier
zu einem Revitalisietungsprozess, welcher bemerkenswerte Ausstrahluhgé—
und Anstosseffekte zur Folge hatte und hat. Somit kann die Revitalisie-
rung an der Birenfelserstrasse als gelungen gelten, obwohl die Voraus-
setzungen relativ schlecht waren und nur ca. 3 % der Anwohner als Ini-
tianten und ca. 20 % als aktive Prozesstrédger zu bezeichnen sind.

Wie an der Birenfelserstrasse offensichtlich ist, leben die Tréger
der Revitalisierung vor allem in (selbst) renovierten Hausern. Der
-glinstigste Freiraum fir Eigenleistungen und Selbstverwirklichung

lasst sich hier durch gemeinsamen Erwerb und kooperative Sanierung
von renovationsbedlrftigen Mehrfamilienhdusern gewinnen. Wer sich
dazu zusammenfindet, kann sein Werk einerseits kaum wieder aufgeben;
andererseits muss und kann sich aber bald auch das Wohnumfeld mit
ebenso engagierten Betroffenen verbessern. Deshalb sind Renovations-
objekte als potentielle Basis flr eine Revitalisierung zu betrachten.
Demgegeniiber bieten unpersdnlich verwaltete und teuer vermietete (Neu-)
Bauten kaum Méglichkeiten flir Eigenleistungen, Identifkation und Ver-
wurzelung der Bewohner; sie begilinstigen die Entfremdung der Bewohner
von ihrer Umwelt und wirken sich auf die ganze Nachbarschaft devitali-
sierend aus. Wie sind nun hier die Zahlenverhdltnisse? Von den heute
26 Liegenschaftseigentimern sind sechs Firmen: Eine Genossenschaft,
eine Kollektivgesellschaft (& Cie), eine AG und eine Personalfirsor-
gestiftung wirken im Sinne der Revitalisierung; als Opponenten blei- -
ben eine AG und eine auswdrtige Versicherungsgesellschaft. Von den
insgesamt 33 Hausern waren 1980 erst sechs und zwei Jahre spiater zwdlf
(von 20) Altbauten mehr oder weniger sanft saniert. Von den am 31.12.
1982 im Untersuchungsgebiet angemeldeten 566 Bewohnern lebten 1980
bloss 53 = 9 % und 1982 erst 96 = 17 % in diesen Hiusern. Nur schon
zur Kompensation der devitalisierenden Faktoren der vorhandenen Neu-
bauten (in denen am Stichtag 67 % der Anwohner angemeldet waren),
brauchte es konzentrierte Impulse. Um diesen besser nachspilren zu
kénnen, wurde die folgende Darstellungsweise gewdhlt.

(2) Darstellung'des Prozesses

Wie bereits in Kapitel 1.3 erwdhnt, wird der Verdnderungsprozess an-
hand;der Beobachtung bestimmter Merkmale Uber den Zeitabschnitt 1970
bis 1982 verfolgt. Die Darstellung erfolgt in und zwischen den vier
Zeitschnitten: 1970, 1975, 1980 und 1982 mit Vergleichsangaben aus

Bedeutung
der Revi-
talisie-
rungstréger




"Daumen-~
‘kino"

Bautypen

dem Quartier und der Stadt. Die Auswahl der Merkmale erfolgte nach
den folgenden Ueberlegungen: '

- Als Merkmale betrachten wir nur Erscheinungen, von denen wir vermu-
ten, dass sie mit dem Revitalisierungsprozess zusammenhéngen.

- Eine weitere Einschrinkung der Zahl und Beschaffenheit der Merkmale
ergibt sich aus den beschréinkten Méglichkeiten der Datenbeschaffung.
Es wird deshalb hauptsidchlich mit qualitativen Merkmalen gearbeitet.

Um den Verdnderungsprozess an der Birenfelserstrasse (fortan "hier")
intuitiv nachvollziehen und qualitativ leicht erfassen zu lassen, wird
er dargestellt anhand von jeweils zwei Projektionssystemen. Auf den
linken Seiten wird die Entwicklung zwischen den Zeitschnitten mittels
"Miisterchen" und im Quartiervergleich beschrieben sowie mit Fotos illu-
striert. Auf den rechten Seiten sind die Merkmale mittels Signaturen

in Karten mit jeweils 132 Felder eingetragen, welche den Parzellen auf
beiden Seiten der Bédrenfelserstrasse im entsprechenden Zeitschnitt

_entsprechen. Die Zuordnung einzelner Prozessmerkmale zu den einzelnen

Liegenschaften ergibt den Bezug zu den Bautypen. Allf&llige Zunahmen

zwischen 1970 und 1982 sowie Hdufungen von verschiedensten Merkmalen

bei bestimmten Bautypen sind beim raschen Durchbldttern - & la Daumen-
kino - wahrnehmbar. Die Strassenkarte gibt den. jeweiligen Zustand im
Jahr 1982 an. Unterschieden werden folgende vier Bautypen:

- Abbruchliegenschaften (vermietet, aber nicht mehr unterhalten)

- Neubauten (erbaut nach 1947 in drei Bauperioden; @-Baujahr 1965)

- Unterhaltene Altliegenschaften (seit 1970 ohne Standardverbesserung)

- (sanfte) Renovation (Auffangen des vernachlédssigten Unterhalts,
Anheben des Ausbaustandards nach den Vorstellungen und unter Mit-
wirkung der Bewohner, Verzicht auf "gehobene” Ausstattung, tenden-
ziell méglichst geringe Verdrdngung ansédssiger Bewohner, Verzicht
auf die maximale bauliche und wirtschaftliche Nutzung, persédnliche
Betreuung). Als Beispiel wird nebenan das Mehrfamilienhaus B&-10
beschrieben.

"Luxusrenovationen"l) sind an der Birenfelserstrasse nur mit einem

'untyPischen Beispiel vertreten, welches am 31.12.1982 von einer Per-

son bezogen werden konnte. Es liegt die Vermutung nahe, dass sie

von Mietern mit &dhnlichen Verhaltensweisen bewohnt wiirden wie Neubau-
ten. Genauere Angaben und ausgewertete Erfahrungen liegen nocht nicht
vor, so dass dieser Bautyp in dieser Untersuchung nicht separat be-
handelt werden kann.

Hinweise

1) Definition und Abgrenzung zur (sanften) Renovation: Durchfihrung
ohne Bericksichtigung und Mitwirkung der Mieter am Ort, grunds&dtz-
lich Auswechslung der Mieter, eher gehobener Standard (Kompensa-
tion des Verzichts auf zonengemdsse Ausniitzung durch Angebot eines
gehobenen Standards bei entsprechenden Mietpreisen, Produktion fir
den Markt, anonyme Verwaltung). '
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Beispiel'eiher sanften Renovation
Mehrfamilienhaus Birenfelserstrasse 10

Baujahr 1891 in Bauzone 5a (Neubauprofil schraffiert)
Parzelle 1206 in Sektion VII mit 2552 m2 & Fr. 1'507.-
gekauft 1974 von der Wohngenossenschaft COHABITAT fur Fr. 385'000.-

0

I

I
Querschnitt der Bd&-10 im

Masstab 1:200 vor dem Umriss

eines Neubaues nach Zone 5a

—

33,8 % Bruttogeschossfliche 318 m2 & Fr. 1'210.69

100 % BFG bei Neubau 941 m2
L 3 328.22 unrenoviert
32,3 % Kubikinhalt SIA 1'173 m3 3 .
! m2-a <:491.89 sanft renoviert
100 % m3 bei Neubau 3'633 m3

Die Liegenschaft musste 1974 zum Neubauland-Wert (d.h. dem Preis, wel-
cher von einem Bau-Interessenten angeboten wurde) gekauft werden. Das
Haus mit vier einfachen Dreizimmerwohnungen wurde renoviert, obwohl
mit einem Neubau das Dreifache an Fldche resp. Volumen zu erzielen
gewesen wire. Die Renovation wurde nach einem Jahr entsprechend den
Winschen der Bewohner durchgefihrt. Es entstand ein "Doppeleinfami-
lienhaus" fir zwei Familien auf drei Stockwerken und eine Dachstock-
wohnung (Sanitdrzellen im Treppenhaus), mit Baukosten von Fr. 191'984.

. Die Mieten liegen zwischen Fr. 111.43 und Fr. 129.58 pro m2 vermie-
- tete Nutzfldche und Jahr resp. bei Fr. 589.- pro Monat fir eine 3-
. Zimmerwohnung im zweiten Stock. Dies ergab 1982 eine Jahresmiete von

Fr. 30'180.-~ resp. eine Rendite von 5,23 %, welche von der COHABITAT
im Verbund mit glinstigeren Liegenschaften verkraftet wird.



3.01

1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

Rahmenbedingungen

Bei der Birenfelser Revitalisierung stiitzten sich Bestrebungen zur
Wohnqualitdtsverbesserung innerhalb der Stadtverwaltung und Selbst-
hilfe-Versuche der Betroffenen gegenseitig. Dies geschah zwar unkoor-
diniert, jedoch nicht zufdllig: Burger und Behordemitglieder reagier-
ten gleichzeitig auf das, was in der "Luft" lag, und woflir beide Sei-

" ten durch die interdisziplindre Diskussion unter Fachleuten - z.B. im

Rahmen des Schweizerischen Werkbundes - sensibilisiert worden waren.

Stadtpolitisches Problembewusstsein

Die im Quartier (und hier) spirbare Devitalisierung verl&uft zu sehr
in Richtung von abschreckenden ausldndischen Beispielen, als dass sie
von Fachleuten und verantwortlichen Beh&drden weiterhin ignoriert wer-
den kann. Zwar dominiert anfangs der 70er Jahre die Innerstadtproble-
matik die 6ffentliche Diskussion, doch kommt die Quartierbelebung
mehr und mehr ins Gespréch.

Mit den Zielvorstellungen "Basel 75/76" bekennt sich die Basler Re-
gierung zu einer Verbesserung der Wohnlichkeit im Stadtkanton. Punkto
Altstadtsanierung muss und kann im Jahre 1975 anhand einer Volksab-
stimmung ein &6ffentlicher Lernprozess eingeleitet werden; minimale
Eingriffe haben hinter den sanierten Fassaden familienfreundlichere
Wohnungen geschaffen (keine sog. Auskernungen fir vorwiegend Klein-
wohnungen mehr). Parallel dazu wird in Kolumnen und Ausstellungen

von _Werkbundgruppen auf notwendige Alternativen resp. Ergidnzungsstra-
tegien zur staatlichen Sanierung der 40 Altstadtliegenschaften hin-
gewiesen.l) Auch die Wohnstrassendiskussion wird von Werkbiindlern mit-
initiiert. Bald koénnen erste Erfahrungsberichte der Wohn- und Sanie-
rungsgenossenschaft COHABITAT und spidter der Bidrenfelser Wohnstras-
sengruppez) der Oeffentlichkeit zugédnglich gemacht werden. Obwohl
diese Beitrdge auch bei regierungsrdtlichen Informations~ und Anima-
tionsveranstaltungen fir Behdrden, Grossgrund- und Hausbesitzer préa-
sentiert werden, ldsen die angepriesenen Modelle vorerst hauptsdch-
lich bei Publizisten und immer mehr auch bei Betroffenen Reaktionen

aus.

Den regierungsridtlichen Zielvorstellungen in "Basel 80/81" steht eine
eher quartierbezogene Bewegung gegeniiber, welche im Kampf gegen den
Abbruch von vier Mehrfamilienhdusern an der Ryffstrasse 23 stddtische
Organisationen hinter sich bringt. "Hausgenossenschaften", "kleine
Netze" und "alternativ leben" werden zu Tagungsthemen, und die Ver-
dnderung des stadtpolitischen Problembewusstseins wird erkennbar.

- Im Mittelpunkt von stddteplanerischen Diskussionen stehen nun Fragen

der Lebensqualitédt, von Verkehrsberuhigung in Wohnquartieren bis zur
Quartierdemokratie und geeigneten Treffpunkten.

Hinweise

1) Siehe nebenan "Planteam-Kolumne"
2) Barenfelser Wohnstrassengruppe: Versuch einer Selbstdarstellung,
Basel 1979 (Eigenverlag)
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Planteam STUR

Die Liste der Vierzig

Nun sollen also 40 ausgewdhltc Wohnhéiu-
ser in der Altstadt, im’ St. Alban-Tal und
im Kleinbasel denkmalpflegerisch restau-
riert und wiederum verniietet oder im’
Baurecht abgeyeben 1werden. Dieses ist
Basels Beitran zum Denkmaljahr und soll
uberdies cin Signul dafiir sein, dass die
«Ziclvorstellungen Basel ’75» mit threm
Bekenntnis zur wohnlichen Stadt nicht
nur leere Worte bleiben sollen. Ueberdies
soll die AKtion natiirlich auch das mager
gewordene Baugewerbe auffittern. !

Unsere Allstadt, dic mittelalterlichen Vor-
stadie und Kicinbusel umfassen zusammen
wolil einige tausend Wohnlicgenschaften,
die des Unterhalts bediirfen und die auch
aus Griinden der Schonheit der Stedts
strassen erhalten und gepflegt bleiben sol-
len. Nimmt man noch die gemiitlichen
Wohnstrassen des 19. Jahrhunderts, der
Jahrhundertwende und eine Anzahl der
architektonisch 14z u gemeinniitzigen und
genvssenschaftiichaa Siedlungen dazu, so
erhéht sich der cerhaltenswerte Bestand
noch betrdchtlich. Diese Bausubstanz zu
pflegen dient mehreren Zielen: der De-

wahrung des als wohnlich empfundenen
Stadtbildes, der Erhaltung von erschwing-
lichem Wohnraum in der Stadt und der
Stabilisterung der bestehenden Bevblke-
rungsstruktur der Quartiere. Was also ge-
schieht mit den Licgcuschaften, die nicht
auf der Liste der Vierzig stehen? Wire das
nicht eiue Frage, die itn Rahmen kantona-
ler Zielvorstellungen Leantwortet werden
miigste?

Wenn mit den Ziclvorstellungen Rasel *75
ernst gemacht werden soll, so miisste eine
Strategie cntwickelt werden, die den be-
stehenden  Wohnbaubestand  insgesamt
wirkungsvoll bewahrt. Auch dabei kénn-
ten Demonstrativ-Projekte ais Experi-
ment in Angriff genommen werden. Und
vielleicht braucht es dafiir gar nicht so
viel Geld, sondern ein Ziusammenspiel von
Massnahinen, Verordnungen, ein bisschen
Diplomatie und eventucll — gezielt einge-
- setzt — kleinere Zuschiisse. .

Wir denken da an Rechliformen, nach
welchen die Bewohner an der Erhaltung
ihres Wohnhauses beieiligt werden. Im
normalen Mietverhdltnis ist jeder Mieter,
‘der etwas fiir die Instandstellung des
Hauses tut, der Dumme: Er verliert sein
Geld und erhoht den Wert ¢cs Objektes,
.das er verzinsen muss. Das indert sich,

twenn die Bewohner cine Genossenschaft |

bilden und direkt am Bauzustand interes-
sivrt sind, Wir schlagen vor, dass die Stadt
ncben ihiren 40 banlichen Demonstrativ-
Renovationen noch 40 soziale Demonstra-
tiv-Hausgenossenschaften bildet, die thre
Hiuser dunn in eigencr Regie erhalten. In
einigen Jahren sollen danu die Kosten und
die Eryebnisse beider Experimente vergli-
chen werden!
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3.02

1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

Rechtliche Rahmenbedingungen und Freirdume

Durch das Recht ist hier soviel geregelt, dass eine "Revitalisierung
von der Basis her" legal nicht spontan erfolgen kann. Deshalb sind

hier rechtliche Rahmenbedingungen geschaffen worden, die einen mdgli-
chen Freiraum fir ‘Revitalisierungsversuche absichern helfen; vornehm-

‘lich in Form von Gemeinschaftseigentum und vertraglicher Absicherung.

Wie im Quartier sind auch hier viele bescheidene Mehrfamilienh&duser
in der Bauzone 5a abbruchbedroht, da sie durch Neubauten mit finf
Vollgeschossen ersetzt werden kénnen. Das Gesetz Uber Abbruch von
Wohnhdusern vom 25.4.1968 wird derart large abgefasst, dass es zwar
blirokratische Umtriebe f&rdert, aber wirkungslos bleibt. Auch mit dem
Gesetz Uber Abbruch- und Zweckentfremdung von Wohnhdusern vom 20.11.
1975 kénnen Abbriche meist nur durch Kauf (d.h. vom neuen Besitzer)
verhindert werden.

Um interessierten Bauherren mehr Sicherheit fir ihre Eigeninvestitio-
nen zu verschaffen und um neue Rechtsformen ausprobieren zu kdénnen,
wird Mitte 1974 die COHABITAT gegriindet.

Die Bestrebungéen zum Schutz von architektonischen- und Wohnwerten aus
der Jahrhundertwende fihren am 24.7.1979 zur Einfihrung von Planungs-
und de facto zu vorlaufigen Schutz- und Schonzonen. Infolge von Vor-
stdssen von Bewohnern der Strasse wird fir Teile der Badrenfelserstrasse
eine Einweisung in die Schonzone vorgesehen.

Am 27.10.1976 bewilligt die Regierung fir die Birenfelserstrasse ei-
nen befristeten Versuch mit einer provisorischen Wohnstrasse. Die Be-
troffenen erhalten somit eine Realisierungschance und die Behdrden
ein Modell zum Testen von neuen Méglichkeiten zur Verbesserung der
Wohnlichkeit. Jedoch zeigen sich nicht alle Amtsstellen kooperativ:
Die Verkehrsabteilung muss mittels der Interpellation Schmeitzky vom
12.6.1978 dazu motiviert werden, auf die Winsche der Wohnstrassen-
Initianten einzugehen.

Am 18.4.1980 lehnt das Bundesamt flir Polizeiwesen die Anerkennung der
Biarenfelser Wohnstrasse ab. Gleichwohl bleibt die Bdrenfelserstrasse
im Rahmen des Basler Wohnstrassenversuchs "die lebendigste Wohnstras-
se der Schweiz".

Die Barenfelserstrasse wird aufgrund positiver Versuchsergebnisse und
einer weiteren Petition von den Basler Behdrden definitiv als Wohn-
strasse anerkannt; zudem wird eine Priifung von geforderten Verbesse-
rungsvorschldgen bezliglich der Gestaltung der Strasse zugesichert.
Die vorgeschlagene Entlassung aus den vorldufigen Schonzonen fihren
zu "Proteststirmen”" von Hauseigentimern, Bewohnern und Gruppen, die
dieser Nachbarschaft noch letzte Zeugnisse der friheren Wohnlichkeit
erhalten wollen.



Rahmenbedingungen und Freirdume

- 1970

1975

1980
1982

Oetlingerstrasse

Liegenschaft in Bauzone 5a (in Planungszone)

Mit Abbruchgesetz zu erhaltender Altbau (nach Praxisinderung)

Planungszone; wirksam als Schonzone (3-5 Geschosse)

Versuchs—-Wohnstrasse

Freiraum fiir die Wohnstrassengruppe

I

Freiraum fir Selbstverwaltung der Bewochner

Vorsehbarer Einsatz des Wohnungserneuerungs-Forderungsgesetzes

Bautypen:

Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt .

EEEER Ncubau Altbau renoviert

Leuengasse
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1970 -

1975 -.

1980 -

Gruppen und Personen

Offizielle Angaben lber die 33 Hausbewohnerschaften des Untersuchungs-
gebiets waren nur per 31.12.1982 erhdltlich. Deshalb kdnnen fir die
untersuchten Zeitschnitte lediglich die Minderjédhrigen pro Haus zu-
verldssig angegeben werden, da sie sich so bei den Hausbewohnern und
in der Strasse einprdgen, dass sie noch bis 1970 zurickverfolgt wer-
den konnen.

Gesamtbevblkerung

Die Bevdlkerung der Stadt Basel nahm im Zeitraum 1970-1982 um rund
16 % ab, wiahrend der Riickgang der Gesamtbevdlkerung im - am dichte-
sten besiedelten - Matthdusquartier nicht so hoch ist. Dieses "gu-
te" Resultat wurde nur durch massiven Zuzug von Auslidndern und so-
zialen Randgruppen erreicht. Der Ausldnderanteil im Quartier betragt
nach einer konjunkturbedingten Abnahme wieder 31 % und ist nach wie
vor bedeutend héher als in allen Ubrigen Gebieten der Stadt. Durch-
schnittliche Bilder dirften die Bevdlkerungsverteilungen nach Ge-
schlecht und Zivilstand abgeben. Sie werden deshalb nicht weiter
untersucht. Wesentlich erscheint die Bevdlkerungsentwicklung nach
Altersgruppen und Erwerbstdtigkeit. Sie kann wie folgt skizziert
werden: :

"Nachdem die urspriingliche Bewohnerschaft (vgl. Kap. 2.2) bis 1975

weitgehend durch Gastarbeiter und Studenten ersetzt worden ist, woh-
nen hier heute hauptsdchlich Freiberufliche, Angestellte oder Hand-
werker. Bel der nachrickenden Schicht handelt es sich vorwiegend um
"middleclass-pioneers". Dieses Ergebnis ist nicht auf eine aktive
Verdrdngung der angestammten Bewohnerschaft zuriickzufihren, denn
trotz grosser Nachfrage von "Gleichdenkenden" kénnen in den meisten
Fdllen die bisherigen Mieter in den Wohnungen bleiben. Falls diese
aber aus irgendwelchen Grinden wegziehen, werden die Nachfolger meist
aus Freundeskreisen ausgewdhlt.

Wie im Quartier ist an der Barenfelserstrasse der Anteil von Minder-
jdhrigen und alten Leuten unterdurchschnittlich. Demgegeniiber errei-
chen Anteil und Anzahl der 20- bis 39-Jdhrigen stéddtische Spitzen-
werte, insbesondere bedingt durch Gastarbeiter und Studenten.

Das Untersuchungsgebiet Bidrenfelserstrasse entwickelt sich seit 1975
anders als das. umliegende Quartier.

Mehr als im Quartier sind 20- bis 39-jdhrige Bewohner sesshaft gewor-
den, was sich der Bevdlkerungsstatistik jedoch noch nicht entnehmen
lasst.

Anders als im Quartier nimmt hier der Anteil der 40- bis 59-J&hrigen
wieder zu.

Die Entwicklung des Verhdltnisses zwischen Ausldndern und Schweizern
sei mit folgendem Beispiel charakterisiert. Als im Zuge einer Renova-
tion Brunos Familie gekindigt wird, bemihen sich Mitglieder der Wohn-
strassengruppe erst um eine Erstreckung des Mietverhdltnisses, da-

‘nach um eine Ersatzwohnung in der Bi&-41l. Wenn die Familie vor Schul-



BevSlkerungsentwicklung

1970

1975

1980 b
LU T LW

28 20 18 16 12108 64

Oetlingerstrasse

{euengasse

) N A [Gla A ]A 1A A

Bewohnerschaft Quelle: Basler Adressbiicher

~sesshafte (massgeblich fiir die Kontinuitdt der Beziehungen)

A Arbeitnehmer (Arbeiter, Angestellte, etc.)

F Freiberufliche (Architekten, Kunsthandwerker, Musiker, Psych.)

G Gemischt (Arbeitnehmer, Rentner, Studenten)

R Rentner

S Studenten

X Keine

Bautypen:

Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt
EEEE Ncubau Altbau renoviert




1982 -

eintritt der Kinder in ihr inzwischen erbautes Haus nach Italien zu-
riickkehrt, werden Freunde der freiberuflichen Hauseigentlmer in die
B4d-41 nachziehen.

Im Gegensatz zum Quartier wird die "Alterspyramide" der Bewohnerschaft

‘mit zunehmender Sesshaftigkeit von Familien wieder ausgeglichener.

Auf die einzelnen Haustypen verteilt, zeigen die Anteile der Alters-
gruppen ihre ausgleichende Wirkung in sanft sanierten Hdusern. Der
Auslinderanteil betrédgt hier noch 27 %.

Fiir eine allfidllige Revitalisierung massgebend ist natiirlich nicht
die Anzahl der Bewohner, sondern ihre Einstellung und das entspre-
chende Engagement. Merkmale sind Umzugshdufigkeit, Fluchthinweise
und Zeugnisse von Beteiligungen am Nachbarschafts-, Quartiers- und
Stadtgeschehen. Darauf ist im folgenden zuriickzukommen (Kap. 3.13,
3.14).

Tabelle 3/1

Lokalisierung der verschiedenen Tendenzen mittels Verteilung der
Altersklassen auf Gebdudekategorien nach Bautypen

Stand: 31.12.1982 (Angaben in % der Hausbewohner im Durchschnitt pro.
Bautyp)

Kategorie Altersgruppen Total
Baut 0-19 20-39 40-59 60 (100%)
autypen u.m. Anzahl
Untersuchungsgebiet ’
16,1% 39,0% 27,0% % 566

(Total) 1982 ! ! - ! 17,9
Abbruchhduser 11,8% 47,1% 32,3% 8,8% 34
Neubauten 13,7% 34,7% 29,4% 22,2% 379
unterhalt. Hiuser 13,0% 42,0% 27,0% 17,4% 69
(sanft) renov. HAu= | 3 0y 48,88 14,23 6,0% 84
ser
Matthdusquar= 14545 | 1g,6% 39,68 24,0% 17,8% | 15 550
tier :
Stadt Basel 1980 17,9% 30,7% 26,2% 25,2% | 182 143

Quelle: Einwohnerzdhlung ZED (Zentrale filir elektronische Datenverar-
beitung) 1982 und Eidg. Volkszahlung 1980

* Durchschnitt inkl. vier (von elf H&usern) mit noch kinderlosen Paa-
ren und Einzelpersonen. In den sieben modellhaft sanft renovierten
Bauten wohnen im Durchschnitt 38,5 % Minderjdhrige, also dreimal
soviel wie in den lbrigen drei Bautypen und doppelt soviel wie im
Durchschnitt des Matthdusquartiers resp. des Kantons.



Minderjdhrige nach Alter und Domizil

Oetlingerstrasse

BN Necubau

Minderjdhrige
O 0 - 1-J&hrige
© 1 - 4-Jshrige
® 5 - 9-Jihrige
® 10 - 1l4-Jihrige
® 15 - 19-J8hrige
Bautypen: Abbruchhaus Altbau mit Unterhalt

Altbau renoviert

Teuengasse




1975 -

1980 -

1982 -

Kinder und Jugendliche

Wie im gesamten Quartier ersetzt der Renditenbau-Boom einen Grossteil
der angestammten Bev®lkerung durch Auslédnder, Studenten und "wandern-
des Volk". In vier zusatzlichen Neubauten werden Kleinwohnungen so

teuer vermietet, dass an Umzugsterminen die Zigelwagen zum Strassen-
bild gehdéren. In diesem kinderfeindlichen Bevdlkerungsumsetzungspro-
zess bleiben fast nur Gastarbeiter- und Hausbesitzerfamilien mit Kin-
dern in der Strasse. Die Geburtenrate im Quartier sinkt auf 0,8 %.

In der Strasse kdnnen potentielle Abbruchobjekte von kinderreichen
Bewohnergemeinschaften Ubernommen werden, was das Verhdltnis zwischen
Auslinder- und Schweizerkindern dem stddtischen Durchschnitt ndher
bringt. Die Bemiihungen von Schweizer Eltern zur Einrichtung einer
Spielstrasse l&dsst deren Kinder im Strassenbild wieder stdrker in Er-
scheinung treten.

Die Wohnstrasse zieht "bunt gemischte Rasselbanden" an, was zur Inte-
gration von Ausldnder- und Schweizerkindern beitrédgt. Die Z2ahl der
Kleinkinder nimmt stark zu.

Im Unterschied zum Quartier gibt es hier relativ stabile Kinderge-
sellschaften. Die dlteste (mit hohem Ausldnderanteil) ist mittler-
weile im "To6fflialter" und zieht immer weiter weg. Die Neugeborenen
tragen zwar oft fremdldndisch klingende Namen, ihre Eltern sind zu-
meist Schweizer. Die Geburtenrate ist hier wieder auf 1,1 %, also
liber den stddtischen Durchschnitt von 0,9 % gestiegen, mit einem Aus-
lidnderanteil von weniger als 17 % (gegenilber nahezu 50 % im Quartier).
Der Anteil der Ein- bis Vierjdhrigen liegt 78 % héher als in der
Stadt. Dabei sind hier erst 17 % der Bewohner in den kinderfreundlich
(sanft) sanierten Hiusern ansdssig.

Tabelle 3/2

Verteilung der Minderjihrigen auf Gebdudekategorien / Auslédnder und

Hausbewohneranteile
Stand: 31.12.1982

Kategorie alle Minderjéhrigen ausl. Minderjdhrige
in % aller Hausbewoh-| in % aller minderjah-
ner riger Hausbewohner

Abbruchhiuser 4 = .11,8% 4 = 100,0%

Neubauten | 52 = 13,7% . 16 = 30,8%

unterhaltene Hauser ' 9 = 13,0% 5 = 55,6%

renovierte Hauser 26 = 31,0% N 9 = 34,6%

Birenfelserstr. 1982 91 = 16,1% 34 = 37,4%

Matthdusquartier 1980 2'892 = 18,6% 1'330 = 46,0%

Stadt Basel 1980 32'620 = 17,9% 8'560 = 26,2%

Quelle: ZED
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1982 Anteil aller Minderjshrigen pro Haus in % der Hausbewohner

® 1982 geborene Schweizer (absolute Zahlen)
® 1982 geborene Auslinder (absolute Zahlen)
@® ninderjahrige Auslidnder (absolute Zahlen)
+

minderjdhrige Schweizer (absolute Zahlen)

Abbruchhaus

Bautypén:

7 Altbau mit Unterhalt
EEEE Neubau Altbau renoviert
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1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

Umzugshdufigkeit und Verkehrsvéfhalten

In dieser Merkmalsgruppe sind drei Aspekte zusammengefasst, die fur
eine Revitalisierung wesentlich sind:

Die Umzugshiufigkeit ist ein Merkmal, das die Verwurzelung (smdglich-
keit) der Bevdlkerung eines Gebietes im allgemeinen anzeigt. Leider
liegt dazu wenig offizielles statistisches Zahlenmaterial vor. Wir
missen uns deshalb auf Insider-Becobachtungen beschrénken. (a)

Das Verkehrsverhalten ldsst auf die Orts- resp. Quartierbezogenheit
einer Nachbarschaft schliessen. (b)

Es gibt mit dem Pendlerverhdltnis zusammen Hinweise auf die Eigen-
stidndigkeit eines Gebietes. (c)

'Gleich wie im Quartier gibt es als Folge von Handdnderungen, Abbri-

chen und teuren, unbeliebten Neubauwohnungen enorm viel Ein- und Aus-
zlige. Entsprechend der 6ffentlichen Statistik machen die zu- und weg-
ziehenden Personen (ohne Binnenwanderung) 1970-1973 pro Jahr durch-
schnittlich 42,5 % der Quartierbewohner aus. Sesshafte Einwohner

(die z.T. mehr als 50 Jahre lang in einer Wohnung leben) und Angehd-
rige der nahegelegenen Industriebetriebe gibt es hier immer weniger.
Zigelwagen gehdren zum Strassenbild. (&)

Immer mehr Autos zeigen zunehmende Fluchttendenzen auf. (b)

Zwischen den Stosszeiten ist immer weniger los in der Strasse. (c)

In dieser Strasse macht sich eine Trendwende bemerkbar: Wohnung und Ar-
beitsplatz, aber auch Versorgungs— und Erholungsméglichkeiteh, sol-
len bei den Tragern des Revitalisierungsprozesses durch méglichst
kurze Wege getrennt sein. Durch gréssere Sesshaftigkeit zeichnen sich
nicht nur die "definitiv" angesiedelten Prozesstrdger aus; die Image-
verbesserung der Strasse, welche sich nach dem Riesenerfolg des er-
sten Wohnstrassenfestes einstellt, ldsst auch Anwohner hier bleiben,
welche sich unterdessen eine Verbesserung ihrer Wohnsituation durch
Umzug in ein neues, "besseres" Quartier leisten kénnten. (a)

In der Wohnstrasse sind auch Erwachsene zu sehen, die Velo fahren
lernen. (b) :

Immer mehr Leute gehen auch tagsiiber geschéftig uUber die Strasse. (c)

'Noch wird viel hin- und hergezogen, doch richtet sich ein grosser Teil

der umziehenden Strassenanwohner der ndheren Umgebung besser ein. (a)

Die das Strassenbild prédgenden Verkehrsmittel unterscheiden sich deut-
lich von den "Leitfossilien" des lbrigen Quartiers. Wahrend dort par-
kierte Prestige- und Freizeitfahrzeuge eine Kompensationsmdglichkeit
flir entfremdete Wohnverhdltnisse anzeigen, sind die hier auffallend
viele Nutzfahrzeuge, aber auch Handkarren etc. Zeichen einer aktiven
Do-it-yourself-Bevdlkerung. (b)

Die Nachbarschaft wehrt sich mit gutem Gewissen gegen den Missbrauch
ihres Wohnquartiers als Schleichweg fur gebietsfremde Pendler. (c)

Im Gegensatz zum Quartier gehdrt die Strasse nun wieder allen sich
fortbewegenden Wesen und nicht bloss den Automobilisten. Eine solche
Wohnlage verldsst meist nur noch, wer durch einen Arbeitsplatzwechsel
zum Wegzug gezwungen ist.



Umzugshéufigkeit und Verkehrsverhalten

1970

1975

1980

Oetlingerstrasse
ARG

Teuengasse

‘unterdurchschnittliche Umzugshdufigkeit (Sesshafte)

Arbeitsplitze zumeist zu Fuss erreichbar

Haushalte mit Gemeinschaftsautos bzw. Autoverzicht

mehr als 2/3 der Bewchner fahren Velo

Handkarren im Haus

Bautypen:

Abbruchhaus Altbau mit Unterhalt

M Ncubau Altbau renoviert
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1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

Aktivitdten der Bevdlkerung

' Nachdem das friiher stadtbekannt lebhafte Vereins- und Quartierleben an

der Zerrissenheit des Beziehungsnetzes zugrunde gegangen ist, gibt es
schon 1970 kaum mehr gemeinschaftliche Aktivitdten. Aus der Bdrenfel-
serstrasse sind dagegen in den letzten sieben Jahren eine Fulle von
Aktivitidten der Bewohner aktenkundig geworden. Sie sind ein direkter
Ausdruck des Revitalisierungsprozesses.

Gleich wie im Quartier liuft hier nicht mehr viel. Mit dem Restaurant
"Rheingarten"” in unmittelbarer Nidhe an der Rheinpromenade f&llt ein
beliebter Treffpunkt einem Neubau zum Opfer. Die Bewohner ziehen sich
immer mehr in die Wohnungen zum Fernsehen zurick.

Seit der Begrindung eines "kooperativen Habitats" weht hier ein frischer
wind. Nach ersten Defensivmassnahmen der COHABITAT (Kauf von zwei ab-
bruchbedrohten Mehrfamilienhdusern) folgte eine "Offensive" mit diesen
modellhaft sanften Sanierungen. Das stéddtische Programm flir Versuchs-

" Wohnstrassen ist diesen Bestrebungen gliicklicherweise entgegengekom-

men: Nachdem das staatliche Projekt an der Oetlingerstrasse von den
Anwohnern abgelehnt wird, kann es mittels Unterschriftensammlung fir
die anstossende Bidrenfelserstrasse Ubernommen werden. Die daraus ent-
standene Birenfelser Wohnstrassengruppe konstituiert sich. Parallel
zur COHABITAT werden erst Defensivaktionen gegen weitere Hausabbriiche
unternommen. In Bezug auf die Einfiihrung von Baumschutz- resp. Schon-
zonen und eine allgémeine Verkehrsberuhigung im Quartier und in der
Stadt wird mit der "Koordination Unteres Kleinbasel" sehr offensiv
vorgegangen.

Mit der Umnutzung des AREALS B&-36/40 werden fehlende Einrichtungen
von einer revitalisierten Nachbarschaft aus eigener Kraft geschaffen.

'Mit dem jederzeit offenen und wetterunabhdngigen Treffpunkt lassen

sich die Kontakte unter den Nachbarn sowie mit anderen Quartier- und
Initiativgruppen vermehren und vertiefen.

Staatlichen Massnahmen,welche als devitalisierend eingeschdtzt wer-
den (wie die laufende Zonenplanrevision)} wird hier von Jung und Alt,
Bewohnern und Hausbesitzern gemeinsam entgegengetreten.

Beispiel einer Aktivitét:
"Hauszeitschrift" B&a-36/40




Aktivitdten der BevOlkerung

'Lokalisierung der Revitalisierungsuréprﬁnge und Stitzpunkte mittels
Domizil-Feststellung

Detlingerstrasse

Bladsiring

Teuengasse

[l
i++ : I

ABC
Domizil der 7 Initiativgruppen
+ Unterzeichner der l.Wohnstr.-Eingabe A Archico
- " der 1.Wohnstr.-Information B Ba-21
4 " diverser Wohnstrassenvorstdsse C COHABITAT
# Kontaktpersonen der Wohnstr.-gruppe G Galerie Litfass-Sdule ]
* Sitzungsorte der Wohnstrassengruppe H Hausgemeinsqhaft Ba-37
8@ Treffpunkte der Nachbarschaft L Liga-Laden
® Infos (Litfass-Sdulen) der " V (Areal) VIP+FAN

Bautypen: Abbruchhaus Altbau mit Unterhalt

I Necubau Altbau renoviert
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1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

i

Alltagswelt

Unter dem Begriff "Alltagswelt" werden all jene Bereiche subsumiert,
die mit Wohnen, Arbeiten und Freizeit zusammenhdngen. Nebst der ge-
werblichen Nutzung und Nutzungsverteilung in den einzelnen Gebieten
kommen Wohnraum und Wohnumfeld als Verwirklichungsort der Bewohner
hinzu.

Nutzungsarten und Nutzungsverteilung

Im Untersuchungsgebiet wird in jedem Haus gewohnt.'Mehr als 40 % der
Fliche wird nur noch im AREAL gewerblich genutzt. Auf dieser Seite
werden zuerst die gewerblichen Nutzungen betrachtet.

Wie im Quartier gehen auch in der Barenfelserstrasse Fldchenanteile
und Beschdftigtenzahlen im Gross- und Kleingewerbe zurlick. Der Werk-
hof einer Genossenschafts-Zimmerei und -Schreinerei wird mit einem
Wohnblock iiberbaut, der die ersten vier Jahre von der Ciba als Biiro-
haus gemietet wird. Auch ein Coiffeur- und Mercerieladen fallen Neu-
bauten zum Opfer; zusdtzlich wird noch eine Spenglerei durch eine
lukrativere Nutzung verdrdngt und eine Blechwerkstatt durch einen
Magazinbetrieb ersetzt.

Der letzte von ehemals finf Lebensmittelldden an der Barenfelserstras-
se muss nicht geschlossen werden, da die COHABITAT das verlotterte
Eckhaus kauft und weil deren Griindungsmitglieder den Laden selbstédn-
dig weiterfihren. Aus kleineren Werkstatten in Hinterhdfen werden
Ateliers.

Nach dem Auszug der Kunststoff-Testabteilung der Ciba-Geigy AG kdénnen
auf Initiative der Wohnstrassengruppe im AREAL der ehemaligen Zentral-
heizungsfabrik nebst einer elektrotechnischen Firma des Sulzer Kon-
zerns 17 Kleingewerbe- und Dienstleistungsbetriebe eingerichtet wer-
den. Auch in anderen H6fen sind wieder Kleingewerbebetriebe eingezo-
gen.

An der Birenfelserstrasse ist wieder eine Nutzungsvielfalt entstanden,
welche Freischaffende (Handwerker, Grafiker, Aerzte, Kinstler etc.)
wie ein Magnet anzieht. '

Beispiel: Nutzungsvertrag vom AREAL
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Bautypen:

Abbruchhaus

Neubau Altbau renoviert

{euengasse

Altbau mit Unterhalt .
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Wohnraum und Wohnumfeld

Unter dem Begriff Wohnen verstehen wir sowohl den Wohnraum als auch
das Wohnumfeld. Die neuere Literatur verwendet dafiir die Beziehungen
“"Innenhaus" und "Aussenhaus". Die Auswahl nachstehender Merkmale ist
im Hinblick darauf vorgenommen worden, dass sie Auskunft geben sollen
iiber das Verhdltnis der Bewohner zur Wohnung und Wohnumgebung und
(ansatzweise) zum Verhalten untereinander.

Wohnraum (Innenhaus)

Im Rahmen dieser Untersuchung konnten keine Erhebungen zum Wohnver-
halten durchgefihrt werden. Wir beschrédnken uns deshalb auf die Merk-

male

- Wohnungszahl

- Wohnungsgrdsse

- Belegung

- Verhalten zur Bausubstanz (Bewohner, Eigentiimer)

"Wie im Quartier hat sich hier die Zahl resp. der Anteil der Kleinwoh-

nungen durch Neu- und Umbauten vergr&ssert.

Friher und mehr als im Quartier werden hier mit sanften Renovationen
Wohnungen bis unters Dach ausgebaut und Zwei- und Dreizimmerwohnungen -

zu grossen Familienwohnungen zusammengelegt.

Zusitzliche Dachstockausbauten schaffen mehr Wohnraum flir Familien.
Weitere Wohnungen werden saniert. Die Wohnungsgrdsse nimmt gemdss
statistischen Unterlagen wieder tendenziell zu.

Im Gegensatz zum Quartier ist hier ein sehr hoher Anteil der Altbau-
ten familienfreundlich saniert mit @ 46 % mehr Zimmer pro Wohnung als
in den Neubauten. Bei gleicher Wohnungszahl wie 1975 sind 3 % mehr
Zimmer bewohnt. Mit diesen und den dichter belegten renovierten Woh-
nungen hat hier ohne Bevdlkerungsdichte seit 1970 kaum abgenommen.

Tabelle 3/3

Verteilung der Wohnungen auf die Bautypen 1970-82

Anzahl Wohnungen | 1970 | 1975 | 1980 | 1982 Wohnrdume Bewohner
Wohnungen Wohnungen
Abbruchhiduser 75 74 35 25 2,48 1,4
Neubauten 128 216 227 227 2,13 1,7
Altbau m. U'halt 54 41 42 41 2,80 1,7
Altbau renoviert 4 8 36 48 3,10 1,8
Total Wohnungen 261 339 340 341 Quartier'80 1,8
wWohnrdume/Wohn'en{ 2,43 2,30 2,37 2}38 Basel 1980 1,9

.Quelle: Gebaudeversicherung Basel-Stadt, 1982 eigene Erhebungen.




Wohnraum: Verdnderung des Wohnungsbestandes

Obwohl kein Zahlenmaterial vorliegt, kann aus der Kenntnis der Bewoh-
ner festgestellt werden, dass hier im Gegensatz zum Ublichen Trend
keine Verringerung der Wohnungsbelegung stattgefunden hat.

Oetlingerstrasse

Al a |

Ueberwiegender Wohntyp

Kleinwohnungen (l- bis 2-Zimmerwohnungen)

Familienwohnungen (3 und mehr Zimmer) Anteil ca. 50% A

Stadthaus flir Grossfamilie

Dachstockausbauten

A
O
& Kombinierbare Wohnungen flir Wohngemeinschaften u.&.
N
-

Zusammenlegung von 2-Zimmerwohnungen

1 Zweckentfremdete Wohnungen

Abbruchhaus

Bautypen:

Altbau mit Unterhalt
B Ncubau _'Altbéu renoviert
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1970 -
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"wohnumfeld (Aussenhaus)

Der Begriff "Aussenhaus" umfasst den Raum zwischen der Wohnung und
dem 6ffentlichen Bereich der Strasse:

Treppenhaus, Eingangsbereiche, Korridore
Vorgdrten, Zugangsbereiche

H6fe, Gdrten :
Im Falle Birenfelserstrasse gehdrt dazu die "Wohnstrasse".

Es ist zu unterscheiden zwischen Nutzung und Nutzbarkeit. Mit Nutz-
barkeit meinen wir den Komplex der formellen und informellen Regelun-
gen, die die Nutzung des Aussenhauses ermdglichen oder einschrénken,
d.h. letztlich die geschriebenen und die ungeschriebenen Hausordnun-
gen, das "unsichtbare”" Wohnumfeld. Die Nutzbarkeit ist abhdngig von
den Eigentumsverhdltnissen bzw. von den vertraglichen Vereinbarungen
Mieter/Vermieter. Sie bewegt sich im allgemeinen innerhalb folgender

Bandbreiten:

- Die Kompetenz flr die Nutzung des Aussenhauses liegt vollstdndig
beim Eigentimer resp. seiner Verwaltung ausserhalb des Hauses.

- Der Eigentiimer tritt formell oder informell Nutzungsrechte an die

Bewohner ab oder toleriert bestimmte, gegeniiber den vertraglichen
Vereinbarungen weitergehende Nutzungen.

- Die Nutzungsrechte liegen formell beim Mieter, z.B. im Falle einer
Genossenschaft mit weitgehender Selbstverwaltung der einzelnen Lie-
genschaft.

~ Die Bewohner sind selber, gemeinsam oder einzeln Eigentlmer einer
Liegenschaft und vereinbaren Nutzungs- und Verfigungsrechte gemein-
sam.

Die Nutzung bewegt sich also innerhalb der von der Nutzbarkeit gege-
benen Spielraume.

Wie im Quartier verdradngen hier Anonymisierungs— und Vernachldssi-
gungstendenzen die bisherige persénliche Pflege des Allgemeinbereichs
zwischen den Wohnungstiliren und dem Hauseingang. Z.B. hat der als Bi-
rohaus gemietete Wohnblock B&-34 nur einen grossen Briefkasten. In
den meisten Altbauten kuimmern sich weder der auswdrts wohnende Haus-
eigentimer noch die Mieter um den Allgemeinbereich, der zusehends ver-
kommt.

In den sanft sanierten Altbauten ist ein neuer "Stil" im Gangbereich
feststellbar. Selbstdarstellungsobjekte von Hausgemeinschaften und
Einzelbewohnern belegen den Allgemeinbereich, welcher auch Nachbarn
und Freunden zugdnglich gemacht wird. Mehrweg-Informationstafeln sind

~charakteristisch flir kommunikative Bewohner.

Im umgenutzten Fabrikareal wird zwischen dem Haupteingang von allen
"freundnachbarlichen AREAL-Nutzern" und den Eingdngen ihrer 17 Hand-
werks—- und Dienstleistungsbetriebe ein witterungsunabhidngiger Aufent-
haltsraum und das sog. "Bdizli" als Verpflegungsstdtte eingerichtet.

Die Vorbilder fir unkonventionelle, aber‘persénliche Einrichtungen
der Allgemeinbereiche beeinflussen mit ihrer Ausstrahlung auch be-
nachbarte Hiuser.



Wohnumfeld (Aussenhaus)
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Nutzung von Trgppenhéusern, Korridoren und Eingangsbereich
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O tagsiiber allgemein zugangliche Hauskorridore

®

fiur "Eingeweihte" zugdngliches Hausinneres

—» Kontinuitdt

Wandschmugk des Hausbesitzers im Gangbereich

geschlossene "Einweg"-Informationskadsten im Haus

offene "Mehrweg'"-Informationstafeln im Haus

CILURE S K

privater Gebrauch (Abstellflidchen, Bilder etc.)

Bautypen:

Abbruchhaus

AN Ncubau ‘ Altbau renoviert

Altbau mit Unterhalt

Leuengasse
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1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

U

Gemeinschaftséinrichtungen im Haus

Bekanntlich sind z.B. Waschkiichen in Mietshdusern Konfliktstellen.
Wenn aber jede Person in ihrer Kleinwohnung mit eigener Waschmaschine
autonom versorgt ist, fehlt eine weitere Gelegenheit fiir nachbar-
schaftliche Kontakte. Zu Einrichtungen, die gemeinschaftsférdernd wir-

ken, zahlen auch Bader und Bastelrdume.

Dem quartieriblichen Trend, "sich von Abhédngigkeiten befreien" wird
auch in Alt- und Neubauten der Birenfelserstrasse soweit als mdglich
mit technischen und organisatorischen Mitteln entsprochen.

Die kooperative Nachbarschaftsbewegung in der Strasse versucht, exrneut

gemeinschaftliche Einrichtungen, wie Waschkichen und Gemeinschafts-
und Bastelrdume zu schaffen.

Im AREAL werden erginzende Einrichtungen geschaffen, welche besonders
den Komfortverzicht in den Altbauten erleichtern helfen (Waschauto-
mat, Duschen, Dampf-, Krduter- und Sprudelbad, zentralgeheizte Auf-
enthaltsrdume, Telefonautomat). Sie kompensieren aber auch fehlende
Angebote in Neubauten und Dachstockausbauten (Bastel- und Spielrdume,
Platz fir Feste, Lagermdglichkeiten).

Zweimal wéchentlich férdern offene Mittagessen im Areal-Bdizli zu-
sdtzliche Kontakte zwischen Bewohnern der Strasse und der Umgebung.
Das AREAL hat sich zum Quartiertreffpunkt von Jung und Alt (mit
gleichzeitig bis zu funf Sitzungen) entwickelt.

|

Baizli



Geméinschaftséinrichtungen im Haus

Treffpunkt‘mit Telefonautomat, Bibliothek, Bastel—, Spiel- und Sit-

zungsrdumen, Verpflegungseinrichtungen, Dampf-Krduter- und Sprudel-
bad, Waschsalon, WCs etc.

1980

1975 ﬁ

1970 W |
|

Leuengasse

Gemeinschaftseinrichtungen im Haus

keinerlei Gemeinschaftseinrichtungen Gebrauchsdauer 4

0O vom Hausbesitzer angebotene Gem.einrichtungen, z.B. Waschkliche
O von den Hausbewohnern untereinander vereinbarte Nutzungen
3 Bademdglichkeit auch fiir Nachbarn
dd Musik- und Spielraum flir Nachbarn
& Sitzungsrdume mit Verpflegungsmoglichkeit
w

Waschautomat auch fir Nachbarn Telefonautomat =

Bautypen:

Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt
NN Neubau Altbau renoviert




1970 -

1975 -

1980 -

1982 -

Vorgdrten und Hofe

Die sichtbaren Merkmale der Vorgédrten und HS6fe sind nach drei Gruppen
gegliedert:

- Beschaffenheit und Nutzung (seitens der Nutzer)
- Bepflanzung
- Art der Pflege

‘An der Strasse sind verschiedene Arten von'Vorgérten und Hofen anzu-

treffen. Sie reichen von Baugruben und Baumaschinen-Abstellplédtzen
liber betonierte Vorgdrten und Hinterhdfe bei Neubauten bis zu Altbau-
ten mit gepflegten Kieshdfen, Nutz- und Vorgédrten.

Insbesondere der Strassenraum wird von den Eigentilimern mehrerer koope-
rativ sanierter Liegenschaften unkonventionell.benutzt: Schutt wird
seitens der Selbstbauer vors Haus geschafft, wilde Garten werden fiir
Freizeitaktivitdten genutzt, ein Betonboden im Hinterhof wird von
Hausbewohnern durch eine Wiese ersetzt. Zudem werden rasch wachsende
Biume, wie Ahorn und Birken, sowie "symboltrdchtige" Lindenbdume und
Reben gepflanzt.

Der Aussenbereich der kollektiv sanierten Hauser wird von Mensch und
Tier intensiv genutzt - oft zum Schaden einer anspruchsvolleren Be-
pflanzung.

Wo die Plfanzen nicht gerade im Schussfeld von Ballspielern stehen,
wetteifern wieder viele Bewohner um den schdénsten Garten.

Baumpflanzaktion



Vorgédrten und Hofe

Belag mehrheitlich Nutzung mehrheitlich
*s. Kies und/oder Platten ® Parkplitze
Rasen, Polsterpflanzen ¥ Arbeit, Spiel
1970
1975
1980
1982
Barenfelserstrasse g
S

49 47 43 41 39 37 35 33

0000Y
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Bepflanzung Betreuung
4 Fodhren, Tannen ® von einem Mieter im
€@ Ahorn, Birken, Vogelbeeren Auftrag geleistet
 J Nitzbéume, Linden, Reben I ;de?EZaieZZZ::Et
* Blumen

V¥ Verbesserungen von Vorgidrten
und Hofen und Zustand 1982

Bautypen:

Abbruchhaus
SN Neubau

Altbau mit Unterhalt

Altbau renoviert
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Selbstdarstellung der Bewohner

Die Selbstdarstellung der Bewohner ausserhalb des Hauses ist unter
verschiedenen Aspekten wichtig. Einerseits hat sie einen psychologi-
schen Stellenwert: Sie bringt zum Ausdruck "Hier wohne ich!" (z.B.
Fassadenwdnde). Andererseits ist sie ein soziales Element der Mittei-
lung und der nicht-verbalen Kommunikation (z.B. persdnlich gestaltete
Namensschilder). Zudem stellt sie ein &sthetisches Moment im Strassen-
bild dar (z.B. Segeldach vor der Liegenschaft B&-10).

Gleich wie im Quartier zeigen sich die Bdrenfelser Anwohner unauffdl-
lig, blirgerlich, "modern" - anonym, konventionelle - entfremdet.

"Nonkonformisten", die sich zum Hierbleiben entschieden haben, ver-
zichten beispielsweise auf Vorhdnge, lassen die Tiliren offen stehen

und zeigen sich auf der Strasse in Hausschuhen. Die Fassaden ihrer
Hiuser lassen sie farblich auffrischen. Die Hausgemeinschaft der Ba-
37 saniert den losen Verputz ihrer mehrmals ibertiinchten Fassaden und
libermalt sie - ironisierend - als abbré&ckelnde Mauer. '

Als "Zeichen der Zuversicht" wird von Vertretern der fiir die AREAL-
Renovation zustdndigen zwel Sulzer-Tochterfirmen und den weiteren
AREAL-Nutzern aus vielen Wettbewerbsentwiirfen eine Darstellung des
Sonnenaufgangs gewdhlt und im O6stlichen Giebelfeld des gemeinsamen
Daches der B&-40 aufgemalt. Eine dritte Sonne erscheint von Siden her
(auf die freistehende Giebelmauer der B&-49 aufgemalt) im Auftrag der
weniger sanft renovierenden Pensionskasse - als Zeichen von Ausstrah-
lungseffekten ...

Weitere Fassadenmalereien liegen bereits im Entwurf vor. Im Gegensatz
zum Quartier wird hier Persénliches 6ffentlich dargestellt.

Weitere Erkenntnisebenen

Im Umgang der Bewohner mit dem Abfall ist die Bereicherung der Bewohner
zum Wohnumfeld ebenso ablesbar, wie in der Reinigungsart, im Kontakt
mit den Nachbarn sowie im Umgang mit den Strassenwischern.

Auf die Beschreibung dieser Verhdltnisse, und die Eintragung entspre-
chender Merkmale auf den rechtsseitigen Raum/Zeit-Karten wird ver-
zichtet, da sie als .Indikatoren stets auf die gleiche Entwicklung hin-
weisen, resp. in dhnlichen Konstellationen wie die ibrigen revitali-
sierungsrelevanten Merkmale zu finden sind.



Sélbstdarstellung der Bewohner ausserhalb des Hauses
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Oetlingerstrasse

gepflegte, persdnliche Namensschilder/Kleber

N

® Fenster ohne oder mit auffallenden Vorhédngen

P von aussen einsehbarer Pflanzenschmuck

® persodnlich gestaltete Elemente wie Blumengitter, Segeldach
F gepflegte Fassade

M. Fassadenmalerei

R

Nutzungsspuren als Selbstdarstellungselemente im Hof

Bautypen:

Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt
M Neubau Altbau renoviert

Leuengasse
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Elemente der Gestaltung und Nutzung im 6ffentlichen Bereich

Durch die Absperrung der Bauplitze sind fir Kinder die letzten Spiel-
gelegenheiten in der Strasse verschwunden. Die Strasse gehdrt den
Automobilisten.

Plotzlich stehen zwei Litfass-Sdulen vor den verbleibenden Eckl&den.
Nachdem die COHABITAT vor ihrer Liegenschaft Bad-30 erste Spielmdglich-
keiten - Sandkasten, Bodenspiele, Treppenrampe als Rutschbahn - zur
Verfligung stellt, kommen mit der Wohnstrasse Trottoirverbreiterungen
mit Banken und Beton-Blumenkisten dazu. Da die Strasse trotzdem. unbe-
lebt bleibt, werden die Binke von Bewohnern umgestellt und am ersten

_Wohnstrassenfest samt Beton-Pflanzenbehdltern bemalt. Aus dem Erlds

dieses Festes wird ein Ping-Pong-Tisch angeschafft. Der lebhafte Be-
trieb um den Tisch fihrt zu Reklamationen und entsprechenden "Spiel-
regeln" fir den Aufenthalt in der Strasse. Stadtplanbliro und Stadt-
gartnerei tragen mit einem weniger Larm abgebenden Betontisch zur
Losung des Problems bei. Eine Trottoirverbreiterung wird aus dem Er-
16s des zweiten Festes mit einem riesigen Sonnenschirm und einer
Feuerstelle ausgestattet und ein Jahr spédter mit einer mobileren Sitz-
gruppe mbbliert.

Zusitzliche Stihle und Tische werden von privater Seite im Strassen-
raum aufgestellt. Diese Sitzgruppen werden mit weiteren Sonnenschir-
men versehen und von Kindern und Erwachsenen als Treffpunkt benutzt.

Im Gegensatz zum Quartier wird hier auch auf &ffentlichem Grund von
Anwohnern gratis gearbeitet. Speziell zu erwdhnen sind die aufgestell-
ten und nach und nach uberdachten Velostdnder. Damit wird eine ge-~
wisse Velo-Parkordnung erzielt, welche dem Abstellen der Velos auf
dem Trottoir ein Ende setzt. Nicht zu tbersehen sind Spuren von Fe-
sten und politischen Auseinandersetzungen auf der Strasse.

Wohnstrasse
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Litfass-Sdulen zur Information der Nachbarschaft
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Bepflanzung im Strassenraum (von Anwohnern betreut)

8§ Spielgelegenheiten fiir Schulpflichtige

»  Ping-Pong-Tisch, Feuerstelle ¥

M. Sonnenschutz

== Sitzbank / Sitzgruppen

Velosténder ( imn gedeckt)

~ Bautypen:

Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt
EEEE Ncubau Altbau renoviert
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Umgang mit der Bausubstanz

Wie im Quartier gilt hier jeder Altbau als Abbruchobjekt. Die Bausub-
stanz ist zwar nicht hoffnungslos verlottert, doch bis zum Abriss

und Neubau bzw. einer Handdnderung wird nichts mehr positiv verédndert,
weder von Firmen noch von Privatpersonen. Nach einem Eigentlimerwech-
sel wird die Liegenschaft nur dann bewirtschaftet, wenn sie nicht zu
einem Spekulationsobjekt (mit nachfolgenden weiteren Handdnderungen)
wird. In den potentiellen Abbruchobjekten wird provisorisch gehaust
und beim Abbruch nach einer anderen, ginstigen Wohnung gesucht. Ent-
sprechend wenig sorgen sich auch die Bewohner von teuren Neubauten

um "ihr" Haus, da sie ihre Unterhaltspflicht als durch die hohe Miete
abgegolten betrachten.

_An der Birenfelserstrasse gibt es allmdhlich Gemeinschaftsprojekte:

Erhaltung und Verbesserung der Bausubstanz rilicken ins Zentrum des

Interesses der neuen Bewohnerschaft. Fir die Mitgestalter dieser Pro-
jekte bedeutet dies ein sinnvolles Engagement und veranlasst zur Ent-
faltung von Kreativitédt mit vertraglich abgesicherten Eigenleistungen.

Die Pilotprojekte wirken ansteckend. Firmen renovieren die Fassaden
ihrer Hauser, Privatpersonen fiihren sanfte Renovationen durch und
eine Grossfirma zeigt sich kooperativ hinsichtlich Gemeinschaftspro-
jekten im AREAL. Partnerschaftliche Beteiligung der Bewohner/Nutzer
an Renovationen und Unterhaltsarbeiten sind keine Ausnahme mehr.

Durchmischung von Bautypen in der Strasse



Wohnraum: Umgang mit der Gebaudesubstanz

Die Eigentiimer bestimmen den Bautyp und manifestieren damit ihr Ver-
hdltnis zur Bausubstanz; Abbruchhduser und Neubauten sind zumeist Re-
sultate von anonymer Renditebeziehung - betreut werden sie einzig durch

O Eigentlmer, welche selber im Haus wohnten, wohnen oder wohnen werden
® Eigentimergemeinschaften, welche sukzessive renovieren
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Eigenleistungen der Bewohner als Ausdruck von positiven Beziehungen

keine

renovieren (beim Einzug)

innerhalb der Wohnung

unterhalten (laufend)

wertvermehren (investieren)

Renovationsbeteiligung

Unterhaltsleistungen

Wertvermehrungsbeitrdge

Bautypen:

BN Neubau

Altbau mit Unterhalt .
Altbau renoviert
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1970
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1980

1982

Mieten, Kosten,'Preise
Mietkosten

Die Angaben zur Mietpreisentwicklung beruhen auf Aussagen der Hausbe-
sitzer oder Mieter und beziehen sich auf unterschiedliche Objekte. Sie
sind deshalb nur in Bezug auf ihren Bautyp und punkto Bandbreiten re-
levant. Aufféllig sind die grossen Mietunterschiede von vergleichba-
ren Wohnungen und die tiefgebliebenen Ansédtze bei langjdhrigen Haus-
eigentiimern.

Wie im Quartier gibt es hier einerseits sehr billige Altbauwohnungen
ohne jeglichen Komfort. Andererseits kommen anonyme Neubauten mit so
teuren Wohnungen hinzu, dass praktisch nur einzieht, wer nichts Gun-
stigeres gefunden hat (und nur bleibt, bis er in etwas Besseres um-
ziehen kann). '

Mehr als im Quartier werden hier Altbauten sanft saniert. Dies fiihrt
zwar infolge der hohen Kaufsummen und Renovationskosten zu relativ
teuren Wohnungen, die aber immer noch ginstiger sind als solche in
Neubauten. Durch vertraglich abgesicherte Eigenleistungen kann die
Miete gesenkt werden; ausserdem fbrdern diese die Identifikation der
Bewohner mit ihrer Umgebung.

Die alten und die neuen Haus (mit)-eigentlmer versuchen bisher nicht,

aus dem Run auf Wohnungen an der Barenfelserstrasse Profit zu schla-
gen. Einzig die renditemaximierenden, anonymen Verwaltungen von Wohn-
blocks genieren sich nicht, die Revitalisierungserfolge in Inseraten

anzufiihren, um ihre Wohnungen besser vermarkten zu kénnen.

Heute gibt es auch hier einen renovierten Altbau mit Jahresmieten von
Fr. 187.-/m2. Dessen Mieter finden dennoch Zugang zu den Mitgliedern
von Hausgemeinschaften und der Wohnstrassengruppe. Da die Bédrenfelser-
strasse mit viel glinstigem Wohnraum versehen, aber auch unkonventio-
nell geprdgt ist, dirfte sie kaum zu einer "besseren Wohnlage" fir hoé-
here Einkommensschichten werden. Somit ist fiir eine bleibende Durch-
mischung von verschiedenen Schichten vorgesorgt.

Tabelle 3/4

Mietkosten nach Gebdudekategorien
Stand: 31.12.1982 (in Franken)

Mieten (¥ pro 3-Z.Wohnung/Mt) | ab Fr./m2 @ Fr./m2 max. Fr./m2
Abbruchhausl) 293.- 48.- 58.- 74.~
Neubau @ Baujahr 19651) 619.- 80.~ 108.- 151.-
Unterhaltene Altbautenl) 380.4 42.- 72.- 106.-
Renovierte Altbauten*l) 480.- 52.- 92.- 187.-
Kantonsdurchschnitt 1981

- Wohnungsbestandz) 469.- 78. -

- thnungsangebot3) 969.- 147.-

1) Eigene Erhebungen * @ Jahr von Kauf und Renovation
2) BIGA 1979

3) Stat. Amt Kanton Basel—Sﬁadt
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Mieten von 2-4 Zimmerwohnungen Ende 1982
1970
1975
1980
A-C | [3a 3 3a-C [3a-C [3a-c [Ofs0 D3A3A
1982 X 108 74 110 110 100 . |.l.6 m X
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52 Mieten exkl. Nebenkosten in Fr./m2 vermietete Fliche pro Jahr

o Eigentum (ohne echte Mietverhdltnisse)

x fir Durchschnittsmieten erhoben
keine Angaben

2 Zimmer, resp. Wohnungstyp

A Zentralheizung WC in Wohnung o

B Bad Duschen D
Bautypen: Abbruchhaus Altbau mit Unterhalt

FEEEEEE Neubau Altbau renoviert




kd.

3.32°

1970 -

1975 -

Liegenschaftspreise

Weil die Liegenschaftspreise nicht ohne weiteres vergleichbar sind,
werden die Revitalisierungseffekte anhand von konkreten Objekten dar-
gestellt, von denen mehrere Verkaufsangebote zwischen 1970 und 1982
bekannt sind, oder Preisvergleiche aus anderen Grilinden vertreten wer-
den kénnen.

Wie im Quartier werden die Liegenschaften hier meist zum Bodenwert

gehandelt.

Bi-10:

Ba-30:

Ba-37:

Das unter Kapitel 3 (5) beschriebene Mehrfamilienhaus steht in
einem Ensemble, welches gemdss einem Gutachten im Auftrag-des
Kantons von 1966 durch zonengemdsse Neubauten mit dreifacher
Nutzfldche ersetzt werden sollte, um Platz fir die prognosti-
zierte Bevdélkerungszunahme 2zu schaffen (1980 zdhlte dann Basel
statt den erwarteten 225'800 jedoch nur noch 179'680 Einwoh-

‘ner). 1970 wird die erste dieser finf Parzellen von einem Bau-

meister gekauft. 1974 kommt diesem die COHABITAT mit dem Kauf
der Ubernichsten Liegenschaft zuvor; allerdings muss mit dem
Bodenpreis von Fr. 1'507.-/m2 die mégliche Maximalnutzung ab-
gegolten resp. die gekaufte Bausubstanz mit Fr. 328.-/m31) zu
teuer bezahlt werden. Nachdem die B&-10 renoviert ist, wird
die Bi-6 vom Baugeschidft an dessen Altersvorsorgestiftung ab-
getreten. Als dann 1981 auch die B&-12 gekauft, renoviert und
wie die B4-8 von den Eigentimern selber bewohnt wird, tritt
diese Stiftung auf das Angebot von Fr. 2'120.-/m2 Parzellen-
fliche ein, womit eine ausgeloste Hausgemeinschaft das bereits
mit minimalem Komfort versehene Haus fuir nur Fr. 329.-/m3 SIA
erwerben kann.

1976 kauft die COHABITAT das verlotterte Eckhaus Bi-30 mit dem
letzten Lebensmittelladen der Strasse fir nur Fr. 964.-/m2 Bo-
den in Bauzone 5a resp. fir Fr. 123.-/m3 SIA. Offenbar wollen
die konkurrenzierenden Spekulanten in diese von ihresgleichen
devitalisierte Lage nicht mehr investieren (weil sie die re-
vitalisierungseinleitenden Ansdtze hier nicht erkennen?),

1970 lehnt der Hauseigentiimer ein Angebot von Fr. 550'000.-
fiir seine Liegenschaft ab, weil er lberzeugt ist, dass die
Ciba-Geigy AG (welche in ndchster N&he Bliros in vier Hiusern
untergebracht und extra ein 100-adriges Telefonkabel in die
Birenfelserstrasse verlegt hat) dafir Fr. 600'000.- bezahlén
wird. Nachdem die Ciba-Geigy mit dem Riickzug aus der Birenfel-
serstrasse begonnen hat, wird 1975 die B&-37 der COHABITAT fiir
Fr. 500'000.-, sodann 1976 fiir Fr. 450'000.- angeboten. 1978
wird die Liegenschaft als Abbruchobjekt fir Fr. 380'000.- in
der Zeitung ausgeschrieben. Die COHABITAT vermittelt das Haus
(und Kredite) direkt an die Bewohner weiter. Als der alte Be-
sitzer realisiert, dass die ihm nicht sympathischen jungen
Mieter sein Haus kaufen und weiterbewohnen wollen, schraubt er
den Preis auf Fr. 400'000.- und bis zum 3.1.1979 auf PFr.
420'000.- hinauf, zu dem es schlussendlich von den bisherigen
Mietern gekauft wird (Fr. 1'359.22/m2 Parzellenfliche oder

Fr. 135.35/m3 SIA).

Hinweise

1) Nach der Renovation Fr. 492.-/m3
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Handdnderung von Liegenschaft

Handanderung von Einzelwohnung (Stockwerkeigentum)

Preisangaben von Eigentilimern

Fallbeispiele
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Kauf zur Realisierung einer selbstverwalteten Hausgemeinschaft

Bautypen: Abbruchhaus

Altbau mit Unterhalt .
RSN Ncubau . Altbau renoviert




1982 -

Ba-43: Dieses vierstdckige Mehrfamilienhaus mit einer Werkstatt im
grossen Garten wird 1974 fir Fr. 300'000.- angeboten. - Die
liberndchste Besitzerin ist eine "Baugenossenschaft" aus 2ilirich,
welche die verlotterte Liegenschaft 1979 fir Fr. 400'000.~- wei-
terverkaufen méchte. Da der Strassenzug inzwischen fir die
Schonzone vorgesehen und in die Planungszone eingewiesen ist,
kann der Preis auf Fr. 360'000.- (Fr. 1'002.80/m2 Parzellenfl&d-
che oder Fr. 209.30/m3 SIA) gedriickt werden.

Bi-41: 1982 wird diese (der B&-37 entsprechende) Liegenschaft an zwei
Bewohner und Revitalisierungstrédger verkauft. Der Preis wird
vom bisherigen Verwalter festgelegt, welcher auch als Schat-
zungsexperte amtet. Er richtet sich nicht mehr nach dem Bauland-
Wert, sondern nach der verkauften Gebaudesubstanz.

Im Gegensatz zum Quartier setzt sich hier das Bedirfnis durch, eine
extremere Nutzungsverdichtung durch Neubauten nicht mehr zuzulassen.
Die durch sanfte Sanierungen ausgeldste Revitalisierung verbessert
den Wohnwert in der ganzen Nachbarschaft. Der Markt reagiert auf die-
se Situation kaum mit héheren Preisen, da die Ertragswerte massgeb-
lich geworden sind, obwohl diese nach wie vor unter den (1970 allein
preisbestimmenden) Bodenwerten liegen, aber auch darum, weil der Markt
fir Spekulanten weitgehend verschlossen bleibt.

Tabelle 3/5

Kaufpreise von Altbauten ohne Komfort (bezogen auf Parzellen-, Nutz-
fldchen und Gebdudevolumen)

"Abbruchhduser" B4-10 ‘Bé—30 B&a-37 B&-43 Ba-41

Kaufdaten 5.6.1974 |1.7.1976 3.1.1979 28.9.1979]1.10.1982
Preis Fr. 385'000 | 242'000 420'000 | 360'000 | 400'000
Fr./m2 Parzfl. 1'506.84 964.14 | 1'359.72 |1'002.79 [1'294.50
Fr./m2 BGF 1'210.69 534.21 538.46 859.28 533.33
Fr./m3 SIA 328.22 137.58 143.88 209.30 142.40

Quelle: Angaben der Eigentimer der Liegenschaften

Im Zeitraum von 1970-82 haben im Untersuchungsgebiet inkl. den be-
reits angegebenen Vergleichsobjekten 18 Handdnderungen (davon zwei
Stockwerkeigentimerwechsel) stattgefunden, und zwar

- finf zwischen 1970-74

- sechs zwischen 1975-79
- fdnf zwischen 1980-81

- zwel im Jahr 1982.

Eine statistische Auswertunq der Kaufpreise ist nicht méglich, da sie
nur zwdlf Liegenschaften betreffen, mit vier verschiedenen Bautypen
in unterschiedlichem Zustand und mit zum Teil abnormalen Nutzungsver-
hdltnissen. Zudem fanden alle Handdnderungen aus verschiedensten Mo-
tiven in unterschiedlichen Konjunkturphasen und zwischen kaum ver-
gleichbaren Partnern statt. ‘




Auch der von der staatlichen Bodenbewertungsstelle errechnete Netto-
Preis pro m2 Parzellenfldche erlaubt keine Vergleiche, da die Parzel-
len unterschiedlich proportioniert und genutzt sind. Wir beschrinken
uns deshalb auf die Beschreibung von zwei deutlich unterscheidbaren
Tendenzen der Preisentwicklung anhand von Mehrfachverkdufen von je-
weils ein und derselben Liegenschaft.

1. "Spekulationsobjekte"

Zu dieser Kategorie zdhlen vier Objekte. Sie wechselten in den 70er
Jahren meist mehrere Male den Eigentimer und wurden schlussendlich
in drei Fdllen abgerissen und durch Neubauten ersetzt. Nettoboden-
preis-Steigerungen zwischen dem Kauf vor 1970 und ihrem letzten Ver-
kauf lagen bei 50, 100 und 250 % pro Jahr (!).

2. Fir direkte Nutzung erworbene Objekte

Mitte der 70er Jahre war die Birenfelserstrasse filir institutionelle
Anleger und spekulative Ha&ndler zusehends unattraktiv geworden, weil
das Erscheinungsbild der Strasse sehr zerstdrt war. So konnten nach
dem teuren Kauf der Bd-10 weitere Mehrfamilienhduser von Hausgemein-
schaften ohne die preistreibende Konkurrenz der Spekulanten erworben
werden. Wie Tabelle 3/5 zeigt, bestehen bei den gekauften Liegenschaf-
ten sehr unterschiedliche Kostenverhdltnisse.

Bei hintereinander erfolgten Verkdufen von derselben Liegenschaft gab
es in ruhiger Konjunktur bei Eigentumswohnungen Kaufpreisverluste von
1,3 und 2,9 %/Jahr und bei Altbauten Kaufpreissteigerungen zwischen
1,9 und 6,0 % resp. Netto-Bodenwertsteigerungen zwischen 3 und 9,6 %
pro Jahr. Diese geringe Bandbreite deckt sich mit dem Ergebnis der
Eigentimerbefragung des Amts flir Kantons- und Stadtplanung vom April
1981, dass sich die Werte ihrer anstossenden Liegenschaften durch die
Wohnstrasse nicht verdndert habe.

Fir den Revitalisierungsprozess bezeichnend ist wohl die Tatsache,
dass die hiesigen Spekulationsobjekte vor 1970 gekauft und demnach
durch Neuliberbauung oder Phantasiepreise fir allfdllige Triger des
Revitalisierungsprozesses uninteressant gemacht worden sind. Seit dem
ersten kooperativen Hauskauf 1974 haben sich die Preise - soweit sich
die Angebote abstimmen liessen - wieder mehr den Ertragswerten ange-
nahert.

Dass Liegenschaften nach dem Erfolg der Revitalisierung mit grossem
Gewinn weiterverkauft werden, ist nicht zu erwarten. Wenn jemand an-
derswo hinziehen mdchte, kann er sein Hauseigentum nur so teuer ver-
kaufen, als es den Miteigentlmern recht ist ...




1970 -

1975 -

Exkurs: Ausstrahlungseffekte

Die Barenfelser Revitalisierung entwickelt sich aufgrund von Vorstel-
lungen, welche in misslicher Situation von zum Teil weit entfernten
alternativen Vorbildern (z.B. Wohnstrassenversuche in Holland) inspi-
riert worden sind. Umgekehrt animieren ihre Erfolge mittels Verdffent-
lichungen viele Gruppen im In- und Ausland zu &hnlichen Aktivitdten.
Der Veranderungsprozess ist bis hierher anhand von statistisch er-
hebbaren und augenfédlligen Merkmalen auf verschiedenen Projektions-
ebenen (Bevdlkerung, Nutzung, Preisentwicklungen) mit Angaben, Be-
schreibungen, Fotos, Prozesskarten und Tabellen festgehalten worden.
Auffdllig zeigt sich in den Prozesskarten und Tabellen

1. die Konzentration von "revitalisierungsverddchtigen" Merkmalen
in bestimmten Liegenschaften resp. Bautypen

2. deren Verdichtung von Zeitschnitt zu Zeitschnitt und

3. die Aehnlichkeit von Merkmalskonstellationen auf jeder Karte
resp. Untersuchungsebene.

Da der Nachvollzug des Revitalisierungsprozesses an der Barenfelser-
strasse von verschiedensten Merkmalen her dieselben Entwicklungslinien
zeigt, wird ein solcher Prozess auch andernorts und anhand weniger
Merkmale plastisch (d.h. mit seinen Ausgangs- und Schwerpunkten) er-
kennbar sein. Zu diesem Zweck werden im folgenden Kapitel 4 die Indi-
katoren aus dem Bidrenfelser Modellfall abgeleitet.

Zuvor jedoch wird die Beschreibung des Verdnderungsprozesses mit einer
Synopsis der Ereignisse abgeschlossen, womit der Prozessablauf und
seine Intensitdt abzuleiten sind. Beispiele dafiir sind vor allem Ver-
6ffentlichungen von (in chronologischer Abfolge) Anstdssen, Vorschla-
gen, Gruppenbildungen, Kérperschaftsgriindungen, Liegenschaftsaneig-
nungen und Renovationen mit anschliessenden Wohnumfeld-Verbesserungen,
sodann gemeinsame Vorstdsse von verschiedenen Gruppen und als Konse-
quenz die Ausstrahlungseffekte mittels verschiedener Medien auf andere
Gruppen. Da die zeitliche Abfolge der Publikationen (wie die Synopsis
zeigt) den Revitalisierungsprozess in seinen Einzelphasen nachvoll-
zieht und somit aus einzelnen Publikationen Rickschliisse auf den Pro-
zess gezogen werden koénnen, sind sie hier nochmals entsprechend den
zeitlichen Phasen in Kap. 3.1 - 3.3 beschrieben.

Das urbane Malaise wird mit Ausstellungen und Medien bewusst gemacht.
Danach werden Sanierungsprojekte publiziert. Konkrete quartierbezogene
Utopien werden hier erstmals 1972 formuliert; die Gruppendiskussion
wird in Protokollen festgehalten. Im Kantonsblatt werden 1973 Grin-
dungen, 1974 Liegenschaftskdufe und danach Umbauprojekte von Genos-
senschaften publiziert.

Auf die Pilotprojekte wird aufmerksam gemacht in Ausstellungen, in der
Fachpresse, an Seminarien. Erste Berichte erscheinen in der Alternativ-
presse, in der Wochenendbeilage der Lokalzeitung und in Forschungsstu-
dien. Die Initianten werden als Experten zu Tagungen eingeladen, die
Modelle werden in der Tagespresse, in Radio und Fernsehen, in Wochen-
zeitschriften vorgestellt.



Ersten "Nachfolgegruppen" in der Strasse, im Quartier, in &hnlichen
Quartieren wird mit Erfahrungsaustausch und Kreditvermittlung gehol-
fen. Erste gemeinsame Aktionen mit "befreundeten" Gruppen erfolgen fir
die (Wohn-)Strasse, fir das Quartier(zentrum). In gleicher Abfolge
gibt es Verdffentlichungen und Nachfolgeunternehmungen: Ab 1976 zur
Wohnstrasse, ab 1978 zu Hausgemeinschaften und ab 1980 zum AREAL.

Die finf Publikationsabl&dufe (Sanierungsgenossenschaft, Wohnstrasse,
Hausgemeinschaften, AREAL, Quartiertreffpunkt) lberlagern und ver-
dichten sich letztlich. Die "Birenfelserstrasse" wird als Beispiel
flir Blirgeraktivierung sowohl im "rebrousse-poil" wie auch in der Mo-
natszeitschrift des Schweizerischen Bankvereins aufgefuhrt.

Eine weitere Informationswelle vertieft Themen wie Hausgemeinschaften,
Umnutzung eines Fabrikareals - Modell eines Quartiertreffpunkts. Auf-
kommender Wohnstrassentourismus wirkt jedoch eher peinlich, beinahe
devitalisierend ...

Konkrete Folgen der beschriebenen Modelle resp. Publikationen sind
zuerst einzelne Hausgemeinschaften in anderen Stadtteilen. Sobald
zwel bis drei revitalisierende Bewohnerschaften miteinander kooperie-
ren kdnnen, bilden sich "von selbst" Ansdtze zu Wohnstrassen (wie z.B.
an der Homburgerstrasse) mit einer Mieterschaft, welche (nach dem
ersten Strassenfest) nicht mehr verdringt werden will und deshalb
"ihr" Haus der alten Eigentiimerin abkauft, somit die Revitalisierungs-
gruppe wieder verstdrkt, etc. Inzwischen gibt es in Basel wenigstens
drei Dutzend Hausgemeinschaften, welche an der Birenfelserstrasse Mut
gefasst und Rat gefunden haben. Anfragen aus einem weiteren Umkreis
kénnen nicht mehr persénlich beantwortet werden: Es werden Drucksa-
chen verschickt und Kontaktadressen in anderen Stidten angegeben, die
beim Erfahrungsaustausch im Rahmen des Schweizerischen Verbandes fiir
Wohnungswesen zusammengekommen sind. Ein wichtiger Ausstrahlungsef-
fekt ergibt sich auch in qualitativer Hinsicht. In der Nachbarschaft
gibt es nun positive Beispiele dafir, dass auch mittellose Mieter, -
welche in einer Zweitausbildung stehen, "ihr" Haus dank Bundesbiirg-
schaft und Kredit der als erste Foérderin der Revitalisierungsbasis
wirkenden Basler Kantonalbank rechtzeitig als Genossenschaft der Spe-
kulation entziehen kdnnen.

Zu einem guten Ausgang hat letztlich der fast zweijédhrige Kampf der
COHABITAT ums Nachbarhaus ihrer Hausgemeinschaft im St. Johannquar-
tier (Davidsbodenstrasse 19) gefihrt: Nachdem auf dem Rechtsweg die
Zerstdrung eines Hduserensembles nicht mehr aufzuhalten war, konnte
ein Cohabitdter dem Hauseigentilimer die Abbruch- und Baubewilligung
abkaufen und die Liegenschaft der Wohngenossenschaft St. Johann ver-
mitteln, mit der Auflage, dass 4 V2-Familienhaus mit Atelier modellhaft
zu renovieren. Aufgrund dieser sanften Sanierung ist nun die bisherige
Abbruchbewilligungspraxis zu dndern, und den Bemiihungen von mehr Wohn-
lichkeit an dieser Ecke der Stadt kann endlich zum Durchbruch verhol-
fen werden.l) In diesem Haus betreibt nun das "Stadtinsititut"2) u.a.
die Beratung von Hausgemeinschaften.

- 1980

-1982

1) 1983 wird die Davidsbodenstrasse in einen Verkehrsberuhigungsversuch
einbezogen.

2) Geschaftsstelle der privaten Gesellschaft fir Stadt- und Quartier-
entwicklung

Hinweise



Die Synopsis des Birenfelser Revitalisierungsprozesses zeigt die Ent-
wicklungsabldufe der Revitalisierungstrdger Archico, Bd-21, COHABITAT,
Wohnstrassengruppe, Galerie Litfass-Sdule, Hausgemeinschaft B&-37 und
folgende, AREAL (VIP und FAN) mit ihren Modellbeitrédgen im Ueberblick.
Auf der Prozessachse folgen sich die prozessausldsenden Anstdsse und
Gruppenbildungen, die prozesscharakterisierende und schliesslich sta-
bilisierende Haus-Aneignung, -Renovation und Umfeldverbesserung und
schliesslich das Zusammenwirken mit anderen Birgergruppen und die Aus-
strahlungseffekte wie Publikationen und Nachfolgeunternehmungen in im-
mer dichterem resp. klrzerem Zeitablauf. Diese Verdichtungen und Ver-
netzungen missen und werden sich durch die folgenden Indikatoren aus-
driicken, denn sie bilden die Quintessenz einer gegliickten Revitalisie-
rung.

14 . S M"xsﬂ!emausmrsgmampagm

Kontaktpﬂaster —
| -WOhnen beginnt auf der Strasse

Brigitte Féhr,’
Birenfelsorstrasse, Basel:

e Wohnstrasse ist mein
Hohby. Vorhar kannte ich
dach kaum jemanden auf
der Stragse. lch wusste
nicht, wer meine Nachbarn
waran. Zwanzig Jahre
tang. Nichts hat uns ver-
bunden. Und jetat - seit
wir die Wohnsirasse haben
~ begognet man sich ,ali
Hennenpfite”, ~ Hi joh. -
Die Alten und die Jungen
. spannen zusammaen. Die
© Strasse geht jetztdurch
mein Wohnzimmer - wenn
ichowill. Wir haben gemein-
samae Projekte. Vom Santi-
,giaus 2un Flohmarkt, Aber
ganz tocker. Kein Vereins-
‘teber. - Mir ist wohl so, -
tch kann mitmachen. Aber
" ich muss nicht. Aber lch
wall Ha*;oh [

Plakat der Stadterneuerungskampégne 1981
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Barenfelser Révitalisierungsmodelle Synopsis der Ereignisse
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Indikatoren fir die Revitalisierung
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Vorbemerkungen

(1) In Kapitel 1 haben wir dargelegt, was im Rahmen dieser Untersu-
chung unter Revitalisierung verstanden wird. Kapitel 3 zeigte die Merk-
male, von denen wir annehmen, dass sie Aussagen im Hinblick auf Indika-
toren erméglichen. Anhand dieser Indikatoren soll ablesbar werden, ob
~ in einem Quartier Revitalisierungsbestrebungen im Gange und allenfalls,
wieweit solche bereits fortgeschritten sind. Indikatoren sind in diesem
Sinne Anzeiger von Verdnderungen der erwidhnten Merkmale in der durch
den Begriff der Revitalisierung bestimmten Richtung. Analog zur Defini-
tion von Sozialindikatoren kénnen wir feststellen, dass die hier ge-

suchten Indikatoren beobachtbare Ver&dnderungen anzeigen, die als Stell-

vertreter von nichtbeobachtbaren Sachverhalten zur Beschreibung einer
gesellschaftlichen Veré&nderung dienen.l) 1Im Gegensatz zur neueren Li-
teratur Uber die Bewertung von Wohnqualitdt und Sanierungseignung wird
hier als Indikator fir eine Revitalisierung nicht ein Merkmal an sich,
sondern eine bestimmte Ausprédgung eines Merkmals in ihrer zeitlichen
Verdnderung verstanden (z.B. Zunahme von Neugeborenen seit 1975). Die
Untersuchung an der Bidrenfelserstrsse hat ergeben, dass die Revitali-
sierung nur durch das Herausarbeiten der komplexen Konstellationen von
Merkmalen in einem Raum-Zeit-Kontinuum nachgewiesen werden kann. Da Un-
tersuchungsgebiete wie die Bdrenfelserstrasse zumeist sehr heterogen
sind, kann ein momentaner Gleichgewichtszustand von de-~ und revitali-
sierenden Faktoren jederzeit neu beeinflusst werden, und zwar auch von
einer einzelnen Liegenschaft her.

In Kapitel 1 wurde Revitalisierung als integraler Problembearbeitungs-
ansatz "von unten", d.h. als Selbsthilfe-Initiative von Bewohnern, im
Rahmen stiitzender Kontakte mit Verwaltungsinstanzen umschrieben. Zur
einfacheren Handhabung der Indikatoren versuchen wir deshalb, sie nach
mehreren Dimensionen zu gliedern, und zwar nach

"~ den Bezugsfeldern ihres Auftretens (aufgrund von Kapitel 3)

- der Intensitdt ihres Auftretens (&rtliche Vernetzung und zeitliche
Verdichtung)

- den Phasen des Revitalisierungsprozesses

Die Verknipfung dieser Dimensionen geschieht unter Kapitel 4.1, 4.2
und 4.3.

(2) Bei der Gliederung der Indikatoren nach den Bezugsfeldern ihres
Auftretens unterscheiden wir wie in Kapitel 3 in:

1: Bezugsfeld "Gruppen und Personen"
2: Bezugsfeld "Alltagswelt" (Augenfdlligkeit im Quartier)
3: Bezugsfeld "Kosten, Mieten, Preise

Die Gruppen 1, 2 und 3 umfassen die Indikatoren des Revitalisierungs-

4.0

1) siehe z.B. die Begriffsbestimmung im Almanach der Schweiz, Daten
und Kommentare zu BevOlkerung, Gesellschaft und Politik (Hrsg.:
Soziologisches Institut der Universit&dt), Bern 1978
S. Deer und M. Gugger: Der Planungsablauf bei der Quartiererneue-
rung, in: Schriftenreihe des Bundesamtes filir Wohnungswesen (Bd.
24), Bern 1982 i

Hinweise



prozesses am Ort. Sie missen ergdnzt werden um ein Bezugsfeld "Rahmen-
bedingungen". [azu zdhlen wir Ubergeordnete Grdssen wie wirtschaftli-
che Situation und Konjunkturverlauf im gesamtstéddtischen Bereich und
planungspolitische Absichtserkldrungen von Entscheidungsinstanzen.
Hinzu kommen City-Ndhe des betrachteten Quartiers oder Strassenzugs,
Standort beziiglich 8ffentlichem und privatem Verkehr, Zonen und Aus-
nitzungsziffern und ihre Ver&dnderung, Immissionen von aussen, Frei-
rdume u.a.

Rahmenbedingungen und Indikatoren umschreiben somit “Spannungsfelder"
der Revitalisierung und somit sich dauernd verédndernde, labile
Gleichgewichtszustédnde. 4

Die Wahl der Bezugsfelder 1) ~ 3) begrinden wir wie folgt:

® Bezugsfeld "Gruppen und Personen"

Revitalisierungsbestrebungen stellen sich nicht "von selbst" ein und
sind nach unserem Verstdndnis auch nicht von oben geplant, sondern ge-
hen zurlick auf langjdhrige intensive Anstd&sse von aussen und Bemiihun-
gen von Initianten.

Indikatoren missen somit Antworten zur Frage erlauben: "Gibt es in
der Strasse, im Quartier eine oder mehrere Gruppen von im Quartier
wohnhaften Initianten, die sich mit Verbesserungen ihrer Umgebung be-
fassen?"

Die Initianten erarbeiten "konkrete Utopien", d.h. sie sehen die Mog-
lichkeit, ihre eigenen gesellschaftlichen und individuellen Zielvor-
stellungen beziliglich der Wohnsituation in konkrete Vorhaben umzuset-
zen und in ersten Ansdtzen zu realisieren. Ihre Aktivitdten werden

von der Vorstellung getragen, modellhaft zu wirken, d.h. mit der Ver-

"besserung der eigenen Situation auch ein Beispiel fiir allgemeine

Verbesserungsmdglichkeiten zu erarbeiten und zu realisieren. Dieser
Anspruch trdgt wesentlich dazu bei, dass die Bestrebungen mit der
Losung des jeweils individuellen Wohnproblems nicht erlahmen. Eine
andere Komponente bilden Verfligungsrechte Ulber die Wohnung oder das
gesamte Haus. Diese ermdglichen es, Eigenleistungen mit Selbstdarstel-
lungscharakter einem Wegzug vorzuziehen. Als dritte Komponente zeigt
sich im Zuge der Revitalisierung mehr und mehr die subjektive "Un-
moglichkeit", in ein anderes Gebiet umzuziehen, das weniger Freiraum
(im Sinne von Selbstverwaltung und Menschlichkeit) bietet.

Bei den Mitgliedern der Initianten-Gruppe handelt es sich meist um
Angehdrige der Mittelschicht, die sich zwar in ihren Selbstdarstel-
lungsformen von den itblichen Normen der Mittelschicht absetzen, &ko-
nomisch jedoch mit Sicherheiten von Mittelschichtangehdrigen rechnen.
Sie sind deshalb sowohl &konomisch als auch von ihren Einstellungen
her in der Lage, z.B. den Erwerb einer Liegenschaft (individuell oder
gemeinsam mit anderen) in Erwdgung zu ziehen oder sich an solchen Un-
ternehmungen zu beteiligen (z.B. COHABITAT) .1)

Hinweise

1) In der englischeh Literatur wird analog der Bégriff "Mittelschicht~
Pioniere" bzw. "Bahnbrecher" verwendet.
Vgl. hierzu M. Thompson: Die Theorie des Abfalls, Stuttgart 1981
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Indikatoren sind die entsprechenden Dokumente dieser Gruppenaktiviti-
ten. Sie kénnen durch Befragungen ergdnzt werden.

Diesem Bezugsfeld ordnen wir in Analogie zu Kapitel 3 auch diejenigen
Indikatoren zu, die sich aus Bewegungen in der Bevdlkerungsstatistik
ableiten lassen (Altersgruppen, Mobilitdt). Dazu kénnen folgende Quel-
len Verwendung finden:

-~ Einwohnerkontrolle: BevSlkerung, Mobilitit
- Statistisches Amt: Bevdlkerungsentwicklung und -bewegungen, Berufs-
" gruppen, Pendler

® Bezugsfeld "Alltagswelt"

Dieser Ansatz basiert auf der These, dass Selbsthilfebestrebungen und
Revitalisierung wesentlich damit zusammenhdngen, dass sich Bewohner
mit ihrer unmittelbaren und mittelbaren Umgebung identifizieren k&n-
'nen, d.h. mit ihrer Wohnung, ihrem Wohnumfeld, ihrer Strasse, ihrem
Quartier. Eine zweite These lautet, dass diese Identifikation mit Pro-
zessen "permanenter Aneignung" zu tun hat. Der Begriff ist aus der
neueren Literatur der BR'Deutschland entnommenl) und bedeutet "seine
Umgebung durch Gebrauch in Besitz nehmen", zundchst einmal unabhdn-
gig von den formeXlen Eigentumsverhidltnissen, sich darum kiimmern und
dafir besorgt sein, die Umgebung als ein Element individueller und
kollektiver Selbstdarstellung zu sehen und zu nutzen. Solche Prozesse
sind ihrerseits abhingig von der Aneignungsmdglichkeit (Aneigenbar-
keit), d.h. der Nutzbarkeit von Wohnung und Wohnumfeld im weitesten
Sinne, wie weit die Bewohner Uber ihre Wohnung und Wohnumgebung ver-
- figen kdnnen. Dabei kann die Verfiigbarkeit beispielsweise durch ri-
gorose Hausordnungen eingeschrénkt sein, die alles verhindern, was
“Aneignung f&rdern kénnte. Es kann auch an schichtenspezifischen
Gegebenheiten der Bewohner selbst liegen, die z.B. nicht bereit bzw.
nicht dazu in der Lage sind, Verfiigungsm&glichkeiten wahrzunehmen. Um-
gekehrt kann Verfigbarkeit durch formelle oder informelle Vereinba-
rungen gesichert werden. Eine formelle Absicherung bedeutet in der ge-
genwdrtigen Gesellschaftsverfassung kollektives oder individuelles
Eigentum einerseits oder entsprechende vertragliche Regelungen zwi-'
schen Mieter und Eigentimer andererseits. Demgeéenﬁber beruhen infor-
melle Vereinbarungen auf ausdrilicklicher oder stillschweigender Duldung
von Mieteraktivitdten, die formell nur Eigentiimern zustlinden.

Somit sind die Indikatoren dieses Bezugsfelds die sichtbaren Spuren
von Revitalisierungsprozessen in der Strasse, am Ort selber; d.h.
Spuren verschiedenartigster Aneignungsprozesse. Gebrauchsspuren des
Alltags gehéren ebenso dazu wie Selbstdarstellungselemente an Gebau-
den und im Wohnumfeld. Beide sind als Mitteilungen, letztlich als
nicht-verbale "Sprache" der Bewohner zu interpretieren und dirfen in
unserem Kontext deshalb als Indikatoren filir bestimmte Einstellungen
und Verhaltensweisen betrachtet werden. In diesem Sinne sind Indika-
toren Entschlisselungen dieser "Alltags-Sprache" beziliglich des "Aneig-
nungs"-Problems.

1) vqgl. hierzu H. Bdse: Die Aneignung von stadtischen Freirdumen,
Gesamthochschule Kassel, Arbeitsbericht 13, 1981
Inge Meta Hilbusch: Innenhaus und Aussenhaus, umbauter und sozialer
Raum, Gesamthochschule Kassel, 1978 '

Hinweise



® Bezugsfeld "Preise, Kosten, Mieten"

Diesem Ansatz liegt die These zugrunde, dass sich Verdnderungen in

" den Boden- und Mietpreisstatistiken abbilden und dass bestimmte Bewe-
gungen in diesen Statistiken daher als Indikatoren betrachtet werden
kénnen. Auf die Grenzen dieses Vorgehens fir den Fall Birenfelser-
strasse wurde bereits in Kapitel 1.3 und 3.3 hingewiesen.

Unter Berilicksichtigung dieser Vorbehalteverwiesen sich folgende sta-
~ tistische Grundlagen als beniltzbar:

- Kant. Bodenbewertungsstelle: Bodenwertstatistik

- Kant. Gebaudeversicherung: Angaben zu Zeitpunkt und Umfang von
Renovationen oder Neubauten

- Kant. Grundbuchamt: Verkdufe und Kaufe

- Mieten: interne Erhebung bei Hauseigentiimern

(3) Bei der Arbeit mit Indikatoren ist zu berilicksichtigen, dass die-
se, obwohl als Anzeiger von Verdnderungen definiert, keine quantita-
tiven Aussagen im Sinne bestimmter Schwellen- oder Grenzwerte erlau-
ben. Dies gilt insbesondere fiir die Ebene des einzelnen Indikators.
Auf einer lbergeordneten Ebene sind jedoch quantitativ feststellba-
re Sachverhalte wiederum coffensichtlich. Ein Strassenzug, bei dem
z.B. alle im folgenden angefihrten Indikatoren feststellbar sind,
dirfte sich aller Wahrscheinlichkeit nach in einer anderen Phase ei--
" nes Revitalisierungsprozesses befinden als ein Strassenzug, der nur
einen einzigen Indikator aufweist.

Diese Feststellung veranlasst uns, gleichsam eine zweite Kategorie von
Indikatoren einzufiihren, ndmlich solche, die Aussagen uUber die Inten-
sitdt des Auftretens von Indikatoren erlauben. Dabei soll unterschie-
den werden nach der Streuung einzelner Indikatoren zu einem gewissen
Zeitpunkt, das heisst nach der Mengenverteilung und Vernetzung im Revi-
talisierungsgebiet. Im weiteren ist zu unterscheiden nach der Haufig-
keitsverteilung von Indikatoren im Zeitablauf, d.h. die Hiufung im zeit-
lichen Ablauf ist selbst wieder ein Indikator fiur den Prozess. Diese
Sachverhalte sind in den Karten von Abschnitt 4.1, .2 und .3 festgehal-
ten. Sie zeigen eine Konzentration der Indikatoren bei den Liegen-
schaften mit grossem Verfligungsfreiraum der Bewohner. Jedoch sind auch
hier quantitative Festlegungen von Grenzwerten nicht mdglich; eine
"Eichung” beziglich der Hdufung und Vernetzung von Indikatoren kann
unseres Erachtens nicht vorgenommen werden. Ebenso fehlt eine Gewich-
tung der Indikatoren.

Es wire naheliegend, Aussagen dariber zu machen, wann ein Revitalisie-
rungsprozess als "geglickt" betrachtet werden kann. Wir miissen jedoch
festhalten, dass uns solche Aussagen angesichts der sehr labilen
Gleichgewichtszustdnde und der dauvernden Gef&hrdung durch &ussere Ein-
flisse (siehe 4.4) nicht mdéglich erscheinen.

(4) Bei den beiden angefﬁhrten Indikator-Typen (Bezugsfelder und Inten-
sitdt) wird nach den Phasen des Revitalisierungsprozesses unterschieden.
Sie teilen sich auf in die Gruppen:




1) Prozesseinleitungs- (das Einsetzen des Prozesses anzeigende) Indi-
katoren

2) prozesscharakterisierende Indikatoren

3) stabilitédtsanzeigende Indikatoren

4) destabilisierende Tendenzen anzeigende Indikatoren.

Die Phaseneinteilung der Indikatoren und ihren direkten Bezug zu den
Merkmalsgruppen des Verdnderungsprozesses in Kapitel 3 zeigt Ueber-
sicht 4/1 (s. S. 78).

Prozesseinleitungs-Indikatoren

(0) Wie der Nachvollzug des Revitalisierungsablaufs an der Birenfel-
serstrasse zeigt, wird der Prozess eindeutig von Personen und Gruppen
am Ort ausgeldst. Prozesseinleitende Rahmenbedingungen kénnen deshalb
keine genannt werden. Das heisst aber nicht, dass die Rahmenbedingun-
gen fir die erfolgreiche Einleitung solcher Prozesse nicht wesentlich

widren, denn "revitalisierungsfreundliche" Rahmenbedingungen kénnen er- .

leichternd und f&6rdernd wirken.

Rahmen- . Abnahme bzw. keine Zunahme des 6konomischen Drucks
bedingungen: auf das Quartier
(Gruppe 0) . Keine Aufzonungen

. Keine Verbesserungen der Standortgunst, aber auch
keine radikalen Verschlechterungen der Wohnsituation
durch Immissionen

. Generelle Diskussion von Verbesserungsmassnahmen in
den Staddten durch die Berufsverbidnde

. Propaganda, Leitziele der Regierung (z.B. "Basel 75"
und "76")

. Steigendes Bewusstsein liber die unbefriedigenden
Wohnverhédltnisse in den Vorstéddten

. Generell steigendes Unbehagen Uber Abbriiche von Alt-
bauten mit glinstigen Mieten zugunsten von teuren
Neubauten bzw. lber Luxussanierungen

. Moglichkeiten, dass sich Neuzuziehende im Gebiet
festsetzen ("neue" Freirdume)

(1) Erste Indikatoren einer Revitalisierung im Hinblick auf das Be-—
zugsfeld "Gruppen und Personen” lassen sich aus dem verdnderten Ver-
halten eines Teils der Strassenanwohner gegeniber ihrer Wohnsituation
ablesen: Sie entschliessen sich, statt eine individuelle Verbesserung
durch Wegzug an einen "besseren" Ort zu suchen, in der Stadt zu blei-
ben bzw. beginnen, sich gegen Verdrédngung zu wehren. Dies spielt sich
zuerst in den Ké&pfen potentieller Initianten ab, welche vornehmlich
im Gebiet wohnen und arbeiten. Ihr Verhalten ldsst sich wie folgt
charakterisieren:

- Sie schliessen sich zusammen

- Es bilden sich bestimmte Orte als Treffpunkte heraus

- Es wird versucht, wéitere Verschlechterungen des Umfeldes mit De-
fensivmassnahmen zu bekdmpfen (Beispiele: Massnahmen zur Erhaltung
des Quartierladens, Baumerhaltungsaktionen)

-~ Es wird versucht, die Wohn-Arbeits-Beziehungen am Ort zu intensi-
vieren.

4.1



Daraus lassen sich folgende Indikatoren im Hinblick auf das Bezugs-—
feld "Gruppen und Personen" bilden:

Indikatoren: . Die Anzahl der auch am Wohnort Arbeitenden nimmt zu
(Gruppe 1) . Kurze Wege zwischen Arbeitspldtzen und Wohnungen
. Manifestationen der sich bildenden Gruppen am Ort
. Plakat-Anschldge, Informationsbretter, Sdulen u.a.
. Einrichtung von Treffpunkten
. Einladungen an Bewohner zu gemeinsamen Aussprachen
. Strassen- und Quartierfeste (generell: tempordre
Aktionen, Einrichtungen "auf Probe")
. Defensivmassnahmen wie Unterschriftensammlungen,
Einsprachen, Baumschutzaktionen
. Erste sichere Wohnverhdltnisse werden geschaffen

(2) Im Hinblick auf Indikatoren des Bezugsfeldes "Alltagswelt" set-
zen bemerkenswerte Verdnderungen ein. Die Initianten.schliessen sich
zu Genossenschaften oder Hausgemeinschaften zusammen und erwerben ein-
zelne Liegenschaften, die dadurch dem Markt entzogen und als Freiraum
fir die Ziele der Gruppen verfigbar werden. Damit werden die Aktivita-
ten im Quartier lokalisierbar. Wie die Karten dieses Kapitels deutlich
zeigen, konzentrieren sich die Indikatoren auf diese neu erworbenen
Liegenschaften. Die Gebdude werden mit Eigenleistungen und nach den
Vorstellungen der Bewohner in Stand gestellt und umgebaut. Erste An-
zeichen der Inbesitznahme von Vorgdrten und Héfen werden sichtbar:

Es werden -besonders schnellwachsende und intensiv wirkende B&dume und
Straucher (Birken, Linden, Vogelbeeren, Reben) gepflanzt, als demon-
strative Elemente des Selbstbaus oder einer 6kologiebezogenen Gesin-
nung. Das Verwildernlassen von Garten kann zundchst zweierlei anzei-

. gen: Einerseits die Vernachldssigung und Anonymisierung des Umfelds
einer Abbruchliegenschaft oder andererseits das bewusste Sich-Abset-
zen von den herkémmlichen Normen gepflegter Vorgdrten. Eine genauere
Betrachtung zeigt allerdings wesentliche Unterschiede: Die Girten

von Abbruchliegenschaften werden bald einmal zu Abfallsammelstellen,
wihrenddem diejenigen mit demonstrativer Verwilderung Spuren des Ge-

brauchs zeigen.

Indikatoren: . Spuren von Selbstbau-Unternehmen und Eigenleistungen
(Gruppe 2) . Baumpflanzaktionen (schnellwachsende Bdume, Linden,
Rosenstrducher, Reben)
. Verwildern~Lassen von Garten (die aber z.B. als
Spielbereich genutzt werden)
. Teilweiser Abbau von Zaunen (in Vorgdrten; zwischen
Hinterhdéfen)
. Auftreten erster Selbstdarstellungselemente (Segel-
tuchdach vor B&-10)
. Veridnderung von Wohnungen zugunsten offenerer Wohn-
formen

(3) Fir die Anfangsphase ist bemerkenswert, dass sich die Verdnde-

rungstendenzen noch nicht in den Statistiken niederschlagen. Demnach
fehlen auch die entsprechenden Indikatoren des Bezugsfelds "Kosten,

Mieten, Preise" (Gruppe 3). '
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Prozesscharakterisierende Indikatoren

(0) In dieser Phase des Prozesses sind die Rahmenbedingungen ausser-
ordentlich wichtig. Von ihnen hédngt ab, ob der Prozess eine gewisse
Kontinuitdt Uberhaupt erreichen kann. Die Bewohnergruppen beginnen,
mit Vorstdssen auf die Rahmenbedingungen einzuwirken, wie mit Peti-
tionen zur Unterstellung der Altbausubstanz unter Schutz- und Schon-
zone. Angebote wie die Projektierung einer Wohnstrasse werden ergrif-
fen und modifiziert. ‘ :

- Rahmen- . Keine weitere Zunahme des &konomischen Drucks
bedingungen: . Unterstitzende 6ffentliche Planungsmassnahmen wie
(Gruppe 0) die Unterstellung unter Schutz- und Schonzone, Baum-

schutz und das Angebot fiir eine Wohnstrasse

. Aufbau regelmidssiger Kontakte zwischen den aktiven
Gruppen in der Strasse mit den zustdndigen Verwal-
tungsabteilungen

(1) Die unter Kapitel 4.1 erwdhnten Initantengruppen werden zu Tra-
gern kontinuierlicher Bemihungen um die Revitalisierung. Die Indika-
toren im Hinblick auf das Bezugsfeld "Gruppen und Personen" sind in

diesem Sinn die Aufrechterhaltung und die Kontinuitdt der Aktivitéten

~ (s. Karte nebenan). Sie findet Ausdruck in einer gewissen Formalisie-

rung und Institutionalisierung der Bestrebungen. Zudem bildet sich

“ein relativ dichtes Interaktionsnetz der Beteiligten heraus. In Bezug
auf die Nachbarschaftshilfe werden allmdhlich auch andere Bewohner

mitgetragen (z.B. am jahrlichen Wohnstrassenfest). Im weiteren bildet
sich ein Netz informeller Kontakte zu denjenigen Stellen der &ffent-
lichen Verwaltung, die sich mit blrgernahen Aspekten der offiziellen
Stadtplanung und -politik befassen.

Indikatoren: . Analog Kap. 4.1: Dokumente Uber die Kontinuitdt derx
(Gruppe 1) Bemihungen, Publikationen
Einrichtung permanenter Treffpunkte
. Ausgebautes Interaktionsnetz der Beteiligten (Tele-
fonkette u.a.)
. Haufiger nachbarschaftsinterner Wohnungswechsel
. Zunahme von kurzen Arbeitswegen innerhalb des Wohn-
umfeldes
. Nachrutschen von Bekannten in freiwerdende Wohnungen
. Weitere Hauskdufe bzw. langfristige Mietvertrige
von Gemeinschaften mit Revitalisierungszielen; stei-
gende Mietsicherheit
. Keine Verkdufe an Zwischenh&éndler und Bautrédger
. Beratungsaktivitdten tGber die Strasse hinaus
(Exrfahrungen finden Verbreitung in Publikationen und
Vortrédgen der Initianten)

(2) In der prozesscharakterisierenden Revitalisierungsphase nehmen
Veranderungen im Bezugsfeld "Alltagswelt" zu. Der alltdgliche Aktions-
raum wird kontinuierlich erweitert. Innen- und Aussenhaus werden in-
tensiv in Besitz genommen. Mdglichkeiten, auch den &ffentlichen Be-
reich in die Verbesserungsbestrebungen einzubeziehen, werden mit dem
bereits eingelbten Durchstehvermégen aufgegriffen.
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4.3

Indikatoren: . Weitere sanfte Hausrenovationen
(Gruppe 2) . Spuren im Wohnumfeld (analog Kap. 4.1)
. Tagsiiber offene Haustlren
. Mehr-Weg-Informationsbretter; Informations-S&ulen
. Gemeinschaftseinrichtungen im Haus, z.T. fir die
Bewohner der Strasse
. Selbstdarstellungselemente grdsseren Ausmasses
(Fassade B&a-37)
. Gemeinschaftseinrichtungen im Wohnumfeld

Bemerkenswert ist zudem, dass Verhaltensdnderungen von bisher Unbetei-
ligten erkennbar werden. Es ist z.B. "Mode", Bdume zu pflanzen. Somit

.bilden sich Ans&tze zu "neuen" Normen des Verhaltens im Quartier.

(3) Beli den Indikatoren im Bezugsfeld "Kosten, Miete, Preise" f&llt
auf, dass sich die Revitalisierungstendenzen allméhlich in Statisti-
ken niederschlagen.

Auffallend fiir die Barenfelserstrasse ist in dieser Prozessphase die
steigende Zahl von Bewohnern, die ein persdnliches Verhdltnis zu den

Eigentimern "ihres" Hauses suchen.
g !

Indikatoren: . Tendenz zu relativ stabilen Mieten in den sanft re-

" (Gruppe 3) novierten Gebduden und in Bauten, zu welchen die

Eigentlimer ein persdnliches Verh&dltnis haben
. Hausverkdufe zu ziemlich "nutzungskonformen" Preisen

Stabilitédtsanzeigende Indikatoren

(0) Beziglich der stabilitdtsfdrdernden Rahmenbedingungen ist darauf
hinzuweisen, dass bisher keine Zunahme des &6konomischen Drucks fest-
stellbar ist. Dies hdngt wahrscheinlich damit zusammen, dass keine
entsprechenden aufwertenden Planungsmassnahmen wie Aufzonungen, Ent-
lassung aus der Schon- und Schutzzone etc. eingeleitet wurden.

Rahmen- . Weiterhin: Keine Zunahme des &konomischen Drucks,
bedingungen: keine aufwertenden Planungsmassnahmen
(Gruppe 0) . Kontinuierliche Kontakte zwischen aktiven Gruppen

und Verwaltung

(1) - Bei den Indikatoren des Bezugsfelds "Gruppen und Personen" findet
der urspringlich kleine Kreis von Initianten allmidhlich eine breitere
Abstitzung im Quartier und das Vertrauen von nicht direkt Engagierten.
Das zeigt sich beispielsweise darin, dass alte und neue Liegenschaf-
tenbesitzer bei bestimmten Aktivit&dten (z.B. Einsprachen) zusammenwir-
ken. Zudem werden die Kontakte mit den Vertretern der Verwaltung, die
an blrgernaher Stadtplanung interessiert und damit beauftragt sind,
kontinuierlich. Andererseits nimmt die "Oeffentlichkeitsarbeit", wie
Beratungsaktivitdten und Publikationen mit Ausstrahlungswirkung zu.
(Beispiele in Basel: Stadtinstitut; Mieterladen). Zudem werden Ver-
treter der Initiantengruppen an Tagungen und Konsultationen eingeladen.

§ Gesamthaft gesehen ist das informelle und institutionelle Aktionsfeld
§ der initativen Gruppen so dicht, dass es gelingt, auf potentielle



Stabilitétsanzeigende Indikatoren
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® Bewohner am Hauseigentum beteiligt/ dito Nutzer B

* Mi tbestiminu_ng von Hausgemeinschaft/ reglementiert

*  Nachwuchs/ familienfreundlichere Wohnungen O

& Liegenschaften (mit wenig Ausnahmen) gepflegt

48 vers. betreute Vorgérten und Hoéfe Nahverkehrsmittel m

V ergénzende Versorgungseinrichtungen im Nahbereich/Coiffeurv

# Informationsstellen der Nachbarschaft Treffpunkte
Bautypen: Abbruchhaus Altbau mit Unterhalt

EENNEE Neubau Altbau renoviert

Leuengasse




Verkidufer, soweit sie im Quartier wohnen, einen gewissen moralischen
Druck auszuiben, nicht an Spekulanten zu verkaufen, was an Einzelbei-
spielen belegt werden kann. Somit geht die MOglichkeit zu spekulativen
Kiufen von Altbauten zuriick. Zur Absicherung der Verfligungsrechte und
als Voraussetzung fiir die eigene individuelle und soziale Entfaltung
wurde bisher auf zwei grundlegende Modelle hingeweisen: Einerseits auf
den Hauserwerb durch eine Genossenschaft verbunden mit der Weitergabe
der Liegenschaften in weitgehender Selbstverwaltung an die Mieter,

und andererseits auf den Erwerb durch Hausgemeinschaften und Einzel-
eigentlimer. Hinzu kommt nun in dieser Phase als ein weiteres Modell
der sog. Nutzungsvertrag im "AREAL" (s. Kapitel 3.2). Mit einem elf-
jadhrigen Mietvertrag gelingt es, dort Arbeitspldtze und soziale Ein-
richtungen fir-die Bewohner der Strasse unterzubringen. Die Revitali-
sierungsbemiihungen schlagen sich allmdhlich in der Bevdlkerungsstati-
stik nieder. Es zeigt sich beispielsweise darin, dass im Verhdltnis
'zu anderen Quartieren die Bevolkerung (Schweizer und Auslédnder) rela-
tiv sesshaft wird. Die Umzugshdufigkeit nimmt ab. Wenn méglich, wird
noch innerhalb der Nachbarschaft umgezogen. Die Wohnsituation wird
zwar neuen Bedlrfnissen angepasst, man will aber im Quartier bleiben.

Indikatoren: . Analog Kap. 4.1 und 4.2: Dokumente lber die Konti-
(Gruppe 1) nuitdt der Bemihungen, Publikationen, Reportagen in
Radio und Fernsehen, Ausstellungen, Fihrungen mit
Studenten, Beratungsstellen u.4.
. Ausweitung des Interaktionsnetzes
. Abnahme spekulativer Liegenschaftenkdufe
. Vertragliche Sicherung von Verfigungsrechten
. Relativ hohe Mietsicherheit
. Hoher Anteil von am Hauseigentum beteiligten Be-
wohnern
. Zunahme von Kindern im Vorschul- und Schulalter,
Sesshaftigkeit
. Sinkende Wegzlige (soweit erhebbar)
. Hoher Anteil von Umzligen innerhalb der Nachbarschaft
. "Kleines Netz" von tragfidhigen Nachbarschaftsbezie-
hungen
. Ergdnzendes Angebot an "eigenen" Dienstleistungs-
und Versorgungseinrichtungen

(2) Die stabilit&dtsanzeigenden Indikatoren im Bezugsfeld "Alltags-
welt" werden immer deutlicher wahrnehmbar. Bei einem Gang durch die
Strasse ist auffallend, dass Gebdude und Wohnumfeld im Gegensatz zur
Anfangsphase der Revitalisierung gepflegt werden. Vandalismus fehlt
weitgehend. Die Bewohner haben einen hohen Grad an Vertrauen in die
6ffentliche Kontrolle ihrer Umgebung gewonnen. Es werden Krédfte frei
und Freirdume werden filir vielfdltige kulturelle Aktivitdten im Quar-
tier genutzt. Im "AREAL", im Treffpunkt und der Galerie Litfass-Saule
finden Veranstaltungen, Konzerte und Aktivitdten von und mit Kindern
statt. Das Fabrikareal ist gleichzeitig kontinuierlicher Treffpunkt
der aktiven Gruppen. Besonders auffallend ist, dass Selbstdarstel-
lungselemente zwar Freiraum fir die verschiedenen Darstellungsbedirf-
nisse von Gruppen und Einzelpersonen bleiben. Sie verlieren aber
ihren demonstrativen Charakter und werden selbstverstdndliche Bestand-
teile der Wohnumgebung, jedoch bildet sich kein neuer Konformitédts-
druck heraus. Dies zeigt sich beispielsweise deutlich bei Fassaden-




renovationen an Altbauten. Hauseigentimer, die sich selten oder nie
an den Revitalisierungsbemihungen der Initiantengruppen beteiligt ha-
ben, nehmen die dusseren Merkmale der Quartierverbesserung in ihrer
Fassadengestaltung auf (vgl. Kap. 3.2).

Indikatoren: . Analog Kap. 4.1 und 4.2: Spuren im Wohnumfeld
(Gruppe 2) . Dokumente kultureller Veranstaltungen
. Weitere Selbstdarstellungselemente
. Verbesserter Unterhalt (z.B. Fassadenrenovationen)
an dlteren Neubauten
. Kontinuierliche Betreuung des Wohnumfeldes durch An-
wohner "
. "Firmentafeln" von ergdnzenden Einrichtungen
. Treffpunkte

(3) Deutlicher als in den vorausgegangenen Revitalisierungsphasen
nehmen allmdhlich die Indikatoren des statistischen Bezugsfelds "Ko-
sten, Mieten, Preise" zu.

Die Lage am Liegenschaftsmarkt ist unbestimmt. Es ist schwierig zu beur-
teilen, ob das momentane Fehlen eines eindeutigen Preisaufwertungstrends
bereits als Indikator filir eine gegliickte Revitalisierung. betrachtet
werden darf. Es konnte auch auf eine Unsicherheit beziglich der kinf-
tigen Bodenverwertungsbedingungen zurickzufiihren sein, die durch die
Neufestlegung von Planungszonen mit Rechtswirksamkeit auf finf Jahre,

im Hinblick auf die Revision des Zonenplans von 1939, verursacht wird.
Andererseits haben sich in jlngster Zeit bereits Propagandaaktionen

auf dem Liegenschaftsmarkt mit-dem Argument der "Wohnqualitdt Klein-
basels" breit gemacht. Dies kann zwar als Einzelerscheinung angesehen
werden, zeigt jedoch deutlich, welchen Stellenwert Investoren dem Re-
vitalisierungserfolg im Quartier beimessen.

Indikatoren: . Analog 4.2
(Gruppe 3)

Destabilisierende Tendenzen anzeigende Indikatoren

Die bisher aufgefiihrten Indikatoren sind durchwegs revitalisierungs-
bezogen. Sie geben an, welche Intensitdt und welches Ausmass die Re-
vitalisierung in der Barenfelserstrasse angenommen hat. Jetzt sollen
im Gegensatz dazu Indikatoren zusammengestellt werden, die im Laufe
eines Revitalisierungsprozesses destabilisierende Tendenzen verdeut-
lichen. Dazu zd&hlen Indikatoren, die anzeigen, wie der Prozess in sei-
nen Fortschritten gehemmt, gestoppt oder sogar ins Negative umgekehrt
(im Sinne von Devitalisierung) werden kann. Auch bei den folgenden

- Ausfihrungen wird nach der Einteilung in die vier Bezugsfelder vorge-
gangen. Hingegen kann keine Karte geliefert werden, da derartige In-
dikatoren an- der Barenfelserstrasse (noch) nicht erkennbar, also erst
hypothetisch sind.

4.4




(0) Im Bezugsfeld "Rahmenbedingungen" haben dussere Gegebenheiten
einen entscheidenden Einfluss auf die Stabilitdt eines sich revitali-
sierenden Gebiets. Dazu zdhlen beispielsweise Aufzonungen oder be-
hérdliche Ankiindigungen, z.B. einem Gebiet vermehrt 6ffentliche Inve-
stitionen fiir die Gebdudeerneuerung etc. zukommen zu lassen. Das kann
' bereits spekulative Kiufe zur Folge haben, die der Revitalisierungs-
strategie zuwiderlaufen wirden. Dies bedeutet, dass allein schon die
6ffentliche "Erkldrung” eines Quartiers, Gebiets oder Strassenzugs
zum "Revitalisierungsgebiet" ohne gleichzeitige flankierende Massnah-
men auf dem Bodenmarkt (z.B. Einddmmung spekulativer Verkdufe und
Kiufe) eine fortschreitende Devitalisierung zur Folge haben kann.

Destabilisierende Faktoren kénnen jedoch auch von privater Seite aus-
gehen. Bezliglich der Birenfelserstrasse besteht die relativ neue Er-
scheinung, dass Verkaufsinserate mit den dank der Revitalisierung ge-
wonnenen Wohnqualitdt "ausgestattet" werden. Dies trifft beispielswei-
se auf Neubauten zu, die direkt an Hauptverkehrsachsen der Stadt und
zudem einige hundert Meter von der Barenfelserstrasse entfernt lie-
gen! Insgesamt sind folgende Indikatoren destabilisierender Tenden-
zen zu nennen:

Rahmen- . Erhéhung des &konomischen Drucks (z.B. Abbruchgenehmi-
bedingungen: gungspraxis, Bodenwertsteigerung durch Standortver-
{(Gruppe 0) besserung, Aufzonungen, Entlassung aus Schon- bzw.

- Schutzzonen)

. Behérdliche Ankiindigungen fir das In-Aussichtstellen
6ffentlicher Investitionen in einzelne Revitalisie-
rungsgebiete '

. Divergierende Zukunftsstrategien zwischen Beh&rden
und Beteiligten im Sinne einer Teiloptimierung be-
stimmter Aspekte (z.B. Ansiedlung sog. "guter Steu-
erzahler")

. Erhéhung der Immissionen (z.B. infolge neuer Ver-
kehrstriger; Industrieansiedlung)

(1) Die Indikatoren des Bezugsfelds "Gruppen und Personen", welche
destabilisierende Tendenzen anzeigen, sind bei den Initianten und Be-
teiligten der Revitalisierung selbst zu finden. Da Revitalisierung
nicht ein Zustand ist, der einfach einmal erreicht ist, sondern ein
solcher, der permanent weitergeht, miissen die am Prozess Beteiligten
auch dessen Tradger sein. Dies erfordert von ihnen eine stédndige Be-
reitschaft, den Prozess zu tragen, was leicht zu Uebermiidungserschei-
nungen filhren kann. Ausserdem kdénnen zwischen den Einzelnen und Grup-
pen der Beteiligten Meinungsverschiedenheiten beziglich der weiteren
Massnahmen auftreten und zur Spaltung der Beteiligten fdhren.




Indikatoren: . Divergierende Vorstellungen der Beteiligten beziiglich
(Gruppe 1) der Wohnlichkeit
. Ermidungserscheinungen und Resignation der Tréger
(insbesondere gegeniiber &usseren Einflissen, wie
6ffentlichen Planungsmassnahmen oder spekulativen
Hauskdufern)
. Verkdufe an Zwischenhdndler oder Bautridger
. Verdnderung der Verhaltensnormen Einzelner oder
Gruppen von Beteiligten
. RiGckzug der Beteiligten auf ihre "Insel"
. Rickzug in die eigenen "vier Winde"
. Erzwungenes oder freiwilliges Riickgdngigmachen von
Verfligungsrechten
. Anzeichen von Trendumkehrungen gegentiber den Indi-
katoren der Gruppe 4.3, wie Zunahme der Wegziige u.éi.

(2) Im Bezugsfeld "Alltagswelt" wiirden der Verzicht auf die Wahrneh-
mung von Verfligungsrechten bzw. deren Verunméglichung  (ein freiwilli-
ger oder erzwungener Rickzug ins Private) einer Destabilisierung gleich-
kommen. Zudem dirfte ein Aufkommen von "Ruhe und Ordnungsvorstellun-
gen” bezliglich Nutzung und Selbstdarstellung lihmend wirken. Es ware

- allerdings ein Missverstdndnis, eine gewisse Verkleinbiirgerlichung
einer Strasse oder eines Quartiers bereits als destabilisierend zu
betrachten.

Indikatoren: . Nicht mehr von den Bewohnern bestimmte Nutzung und
(Gruppe 2) Gestaltung des Aussenhauses
. Zeichen von Vandalismus (Verlust der teildffentli-
chen Kontrolle von Strasse und Wohnumfeld)

(3) Destabilisierende Tendenzen dirften sich in einem unverhidltnis-
- mdssigen Ansteigen der Liegenschaftenpreise und Mieten niederschlagen.

Indikatoren: . "Explosion" der Mietpreise vor dem Hintergrund der
(Gruppe 3) Revitalisierungserfolge
’ . Spekulative Hauskdufe im Gebiet nehmen zu
. Hausabbriiche nehmen wieder zu




Uebersicht 4/1

Indikatoren-Tabelle

Phasen
Merkmal (Kap.4)

(Kap. 3)

4.1
Prozesseinleitungs-
Indikatoren

4

.2

Prozesscharakterisierende
Indikatoren

4.3
Stabilitédtsanzeigende
Indikatoren .

4.4
Destabilitédtsanzeigende

Indikatoren

3.0 Rahmenbedin-
gungen

3.1 Gruppen und
Personen

3.2 Alltagswelt

3.3 Kosten, Mie-
ten, Preise

Abnahme bzw. keine Zunah-
me des Skonomischen Druckg
auf das Quartier

Keine Aufzonungen

Keine Verbesserungen der
Standortgunst, aber auch
keine radikalen Ver-
schlechterungen der Wohn-
situation durch Immissio-
nen

Generelle Diskussion von
Verbesserungsmassnahmen in
den Stddten durch die Be-
rufsverbénde

Propaganda, Leitziele der
Regierung

Steigendes Bewusstsein
Uber die unbefriedigenden
Wohnverhdltnisse in den
Vorstadten

Generell steigendes Unbe-
hagen tliber Abbrtiche wvon
Altbauten mit glnstigen
Mieten zugunsten von teu-
ren Neubauten bzw. tber
Luxussanierungen

Manifestationen der sich
bildenden Gruppen am Ort
Plakat-Anschldge, Informa-
tionsbretter, Sdulen u.&.
Einrichtung von Treff-
punkten

Einladungen an Bewohner
zu gemeinsamen Aussprach
Strassen- und Quartier-
feste

Defensivmassnahmen wie Un+
terschriftensammlungen,
Einsprachen; Baumschutz-
aktionen

Erste sichere Wohnverhédlt-
nisse werden geschaffen
Die Anzahl der nahe am
Wohnort Berufstdtigen
nimmt zu

Modell-Renovationen
Baumpflanzaktionen
Verwildern-Lassen von
Garten

Teilweiser Abbau von
Zdunen

Auftreten erster Selbst-
darstellungselemente
Verdnderung von Wohnungs-
grundrissen zugunsten
offenerer Wohnformen

Keine weitere Zunahme

des &konomischen Drucks
Unterstitzende &ffentli-
che Planungsmassnahmen
wie die Unterstellung
unter Schutz- und Schon--
zone, Baumschutz und das
Angebot £fir eine Wohn-
strasse

Aufbau regelméssiger Kon-|
takte zwischen den akti-
ven Gruppen in der Stras-
se mit den zustdndigen
Verwaltungsabteilungen

Analog Kap. 4.): Dokumen-
te uber die Kontinuitét

der Bemihungen, Publika-
ticnen

Einrichtung permanenter
Treffpunkte

Ausgebautes Interaktions-
netz der Beteiligten
Interne Wohnungswechsel
Weitere Hauskdufe bzw.
langfristige Mietvertrige|
von Gemeinschaften mit
Revitalisierungszielen,
steigende Mietsicherheit
Keine Verkdufe an 2wi-
schenhdndler und Bautri-
ger

Beratungsaktivitédten lber
die Strasse hinaus

Weiter steigende Zahl der
Bewohner, die in der Ba&-
renfelserstrasse auch
arbeiten

Sinkende Wegzlge
Zunehmende Zahl der Um-
zlige innerhalb der Nach-
barschaft

Sanfte Renovationen
Spuren im Wohnumfeld
Tagsuber offene Haustliren|
Mehr-Weg-Informations-
bretter; Informations-
Sdulen
Gemeinschaftseinrichtun-
gen im Haus, z.T. fir die
Bewohner der Strasse
Selbstdarstellungselemen-
te grosseren Ausmasses

Tendenz zu relativ sta-
bilen Mieten in den

sanft renovierten Ge-
bduden

Hausverkdufe zu relativ
einheitlichen, "nutzungs-
konformen”

Preisen

- Weiterhin: Keine Zunahme
des Skonomischen Drucks,
keine aufwertenden Pla-
nungsmassnahmen

~ Kontinuierliche Kontakte
zwischen aktiven Gruppen
und Verwaltung

- Analog Kap. 4.1, 4.2:po-
kumente tber die Konti-
nuitdt der Bemiuhungen,
Publikationen, Reportagen
in Radio und Fernsehen,
Ausstellquen, Fihrungen
mit Studenten, Beratungs-
stellen u.é&.

- Ausweitung des Interak-
tionsnetzes "kleines
Netz"

- Abnahme spekulativer Lie-
genschaftenk&dufe

- Vertragliche Sicherung
von Verfligungsrechten

- Relativ hohe Mietsicher-
heit

~ Zunahme von Kindern im
Vorschul- und Schulalter

- Sesshaftigkeit der Bewoh-
ner nimmt zu

- Komplettes Angebot an
Einrichtungen

- Analog Kap. 4.1, 4.2:
Spuren im Wohnumfeld

- Dokumente kultureller
Veranstaltungen

- Weitere Selbstdarstel-
lungselemente

- Verbesserter Unterhalt
an dlteren (Neu-)Bauten

- Funktionieren der per-
manenten Treffpunkte

- Analog 4.1

Erhdéhung des &konomischen
Drucks

Beh&érdliche AnkGndigungen
fir das In-Aussichtsstel-
len Sffentlicher Investi-
tionen in einzelnen Re-
vitalisierungsgebieten
Divergierende Zukunfts-
strategien zwischen Beh6r-
den und Beteiligten im
Sinne einer Teiloptimie-
rung bestimmter Aspekte
Erhéhung der Immissionen

Divergierende Vorstellun-
gen der Beteiligten be-
zliglich der Wohnlichkeit
Ermidungserscheinungen
und Resignation der Triger]
Verkdufe an Zwischenhand-
ler oder Bautrdger
Verdnderung der Verhal-
tensnormen Einzelner oder
Gruppen von Beteiligten
Rickzug der Beteiligten
auf ihre "Insel"

Rickzug in die eigenen
"vier Wande"

Erzwungenes oder freiwil-
liges Rickgédngigmachen
von Verfligungsrechten
Anzeichen von Trendumkeh-
rungen gegeniber den Indi-
katoren der Gruppe 4.3,
wie Zunahme der Wegzlige
u.a.

Nicht mehr von den Bewch-
nern bestimmte Nutzung
und Gestaltung des Aus-
senhauses

Zeichen von Vandalismus

"Explosion" der Mietprei-
se vor dem Hintergrund
der Revitalisierungser-
folge

Spekulative Hausk&dufe im
Gebiet nehmen zu
Hausabbriche nehmen wie-
der zu

Hypothese
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Vorbemerkung

(1) In welche Richtung sich die Birenfelserstrasse ohne Revitalisie-
rung entwickelt hdtte, ist nicht'eindeutig feststellbar. Hingegen
verdeutlicht ein Vergleich des Verédnderungsprozesses und der Indika-
toren mit einer &hnlichen Quartierstrasse ohne vergleichbare Entwick-
lung die Auswirkung des Revitalisierungsprozesses. Als beste Anndhe-
rung zur Birenfelserstrasse wuxde im Matthdusquartier ein Teilstiick
der Oetlingerstrasse ausgewdhlt (siehe Stadtplan), da die baulichen,
raumlichen und sozialen Voraussetzungen bei beiden Strassen 1970 nahe-
zu identisch waren.

Der Veranderungsprozess (1970-1982) im Vergleich 5.1

Gruppen und Personen 5.1

(1) Im ganzen Quartier nimmt die Bevdlkerung seit etwa 1970 stetig
ab.l) piese Entwicklung trifft auf beide Strassen zu. Die beobach-
teten Bewohnerfluktuationen bei Neubauten oder einzelnen sanierten
Gebduden an beiden Strassen ergeben im gesamten eine abnehmende Be-
" volkerungszahl. Die Gliederung der BevSlkerung nach Altersgruppen an
der Birenfelser- und Oetlingerstrasse entspricht etwa derjenigen des
ganzen Quartiers.?2)

Die altersmdssig junge und sich verjlingende Bewohnergruppe in sanier-
ten Hausern der Barenfelserstrasse fallt zahlenmdssig kaum ins Gewicht,
weil sie nur ca. ein Sechstel der Bewohner der Strasse bilden.

(2) Im Quartier sind die kumulierten Umzugs- und Wanderbewegungen
recht hoch (jdhrlich lber ein Drittel der Gesamtbevdlkerung). Die
Bilanz fallt fir Familien negativ, filr Einzelpersonen und insbesonde-
re jlingere Bevdlkerungsgruppen positiv aus. Das heisst, dass das
Quartier ein stabilisierendes Element, nimlich die Erhaltung von Be-
wohnern im Familienbildungszyklus, offenbar nicht zu halten vermag.
Fir einen Teil der Einzelpersonen jedoch, ndmlich in Ausbildung ste-
henden Leuten oder Jjungen Berufstédtigen, bildet das Quartier durchaus
eine Chance zur Sesshaftigkeit, wie dies in der Birenfelserstrasse
geschah und geschieht (vgl. Kap. 3.1).

! Hinweise

1) 1910 wies das Matthdusquartier mit 21'949 Einwohnern die héchste
Bevdlkerungszahl auf. Die Belegungsdichte (Einwohner pro Woh-
nung) war im Verhdltnis zur damaligen Bausubstanz sehr hoch.

1980 lebten noch 15'077 Einwohner im Matthdusquartier, auf einer
gegeniber 1910 um ca. das Doppelte angewachsenen Wohnfliche.
aus: Stat. Jahrblicher Kanton Basel-Stadt, 1930-1980

2) aus: Sonderauswertung ZED, Bevdlkerungsstand 31.12.1982
Stat. Jahrbuch Kanton Basel-Stadt; 1982 nur fir Birenfelser-
strasse
Sonderauswertung VZ 1970, 1980 nach statistischen Bezirken,
Wohnvierteln und Gemeinden




5.12

(3) Wir haben gezeigt, wie sich in der Birenfelserstrasse im Verhal-
ten der jungen Zuziiger die Entwicklung eines Gebiets abbildet. Die
Vernetzung der jungen Zuziiger folgt dem alten Nachbarschaftsnetz,
welches durch die Abbriche verloren gegangen ist. An der Bérenfelser-
strasse bildet die bewusste Integration der Bewohner in die eigene
Versorgungsstruktur einen erfolgreichen Weg fir den Aufbau dieses
Netzes. Die kleinrdumliche Wohnversorgung umfasst den Laden B&-30

und das Baizli B&-40 mit gedeckter "Allmend". Wesentlich an der Inte-
grationsfihigkeit dieses Angebotes ist, dass sowohl Wohn- als auch
Arbeitsort der Revitalisierungs-Trdger mehr in der Strasse selbst
oder ihrer unmittelbaren Umgebung sind (s. Indikatoren Kap. 4).

An der Oetlingerstrasse ist ein Nachbarschaftsnetz bis heute noch

.nicht zustande gekommen. Es sind bisher keine Aktivitdten der BevSl-

kerung erkennbar, ein neues Netz von Beziehungen Uber die direkte
(Wohnungs) ~Nachbarschaftshilfe hinaus zu weben. 2wei Ldden, die mit
unterschiedlichem Erfolg die Bediirfnisse der traditionellen klein-
riaumlichen Versorgung sicherzustellen versuchen, haben keine Treff-
punktfunktion wie der Laden in der Biarenfelserstrasse. Einzig die
alte Quartierbaiz "Wilder Mann" hat durch die Vereinstdtigkeit eine
iiber die Strasse hinausgehende Bedeutung als Treffpunkt.

Alltagswelt

(1) Oberfldchlich betrachtet bilden beide Strassen ein Bild gemisch-
ter Nutzung von Wohnen und Arbeiten mit einer kleinrdumlichen Wohn-
versorgungsstruktur. Die Trédgerschaften und Zielsetzungen einzelner
Betriebe an der Barenfelserstrasse unterscheiden sich hingegen deut-
lich von denen an der Oetlingerstrasse. Die Betriebsstruktur von Eck-
laden, Milchtour, Architektur, Restaurant mit gedeckter Allmend und
zusammengeschlossenen Kleinbetrieben im "AREAL" beruht auf der Ziel-
setzung der kleinen Netze. Diese Vernetzung deckt sich auch mit den
Verflechtungen derselben Personen. Demgegeniiber bestehen an der Oet-
lingerstrasse verschiedene Einzelfirmen (Gewerbe und Dienstleistungs-
betriebe), die unabhdngig voneinander und rein erwerbsorientiert
agieren.

(2) Die Altbauten mit glinstigem Wohnraumangebot an beiden Strassen
verlockten bis 19791) Spekulanten zu Abbrichen und Neubauten, und
nach 1979 eher zu teuren Altbausanierungen (Einbau von Bddern, Ki-
cheneinrichtungen, Zentralheizung etc.). Fir Leute, die das Ziel der
Revitalisierung vor sich hatten, war jedoch die sanfte Sanierung der
Altbausubstanz eine wesentliche Voraussetzung fir ihre Aktivita-
ten.

Welche der beiden "Strategien” an der Birenfelserstrasse Ulberwiegt,
ist anhand der Veradnderung der Wohnbausubstanz nicht deutlich er-
kennbar. Mengenmdssig, jedoch nicht flachenmdssig, gibt es mehr
Wohnungen in Neubauten. Zudem sind die Neubauwohnungen auf wenige
Liegenschaften konzentriert. Im Vergleich dazu setzte an der Oetlin-

Hinweise

1) 1979 wurden beide Strassen in die Planungszone und Teile davon
vorldufig in die Schonzone eingewiesen.



gerstrasse das "Engagement" fiir Neubauten spdter ein, was zu einem
geringeren Anteil an Neubauwohnungen als in der Bdrenfelserstrasse
fiuhrte (s. Tabelle 5/1). Die verbliebene Altbausubstanz geriet (im
Gegensatz zur Barenfelserstrasse) in jlingerer Zeit jedoch unter mas-
siven Druck der Sanierungs-Spekulation. Das bisherige Resultat davon
sind drei Fille einer:teuren Renovation, gegeniiber eines "Grenzfalls"
an der Birenfelserstrasse (s. Einleitung zu Kap. 3).

Tabelle 5/1

Vergleich des Wohnungsbestands an der Barenfelser- und Oetlinger-
strasse 1965-1980

Jahre Wohnungen total Wohnungen in Neubauten
Barenfelser- Oeltinger- Biarenfelser- Oetlinger-
strasse strasse strasse strasse

1965 275 336 128 89

1970 261 359 128 116

1975 339 © 386 216 194

1980 340 375 227 194

Quelle: Gebaudeversicherung Basel-Stadt

(3) Im Vergleich zur Birenfelserstrasse herrscht in der Oetlinger-
strasse - zumindest strassenseitig - die fremdbestimmte Wohnumwelt
vor. Eine durch Bewohner entwickelte Selbstdarstellung ist kaum er-
kennbar, eher noch eine spontane Nutzung durch Kleinbetriebe. Die An-
eignung der Wohnumwelt hdngt offensichtlich eng mit der Eigentumsa;E—
zusammen: an der Oetlingerstrasse sind fast ausschliesslich rendite~
orientierte juristische Personen resp. private Liegenschaftseigentiimer
vorhanden.

Die Nutzung des Strassenraumes, d.h. des &ffentlichen Bereiches fiir
Kinder, Erwachsene und Fahrverkehr ist an der Bidrenfelserstrasse im
Teilbereich "Wohnstrasse" angeregt worden. Der Strassenraum der Oet-
lingerstrasse hingegen ist heute immer noch ausschliesslich Verkehrs-
raum. Zur Verbesserung dieser Situation sind z.Z. Verkehrsberuhigungs-
massnahmen in Diskussion. Die Initiative geht nicht von einer Anwoh-
nergruppe, sondern von der Quartierkoordination aus. Sie findet je-
doch bei zahlreichen Bewohnern Unterstiitzung.

Preise, Kosten, Mieten 5.13

(1) 2Zwischen 1965 und 1982 fanden an der Birenfelserstrasse bei 13
Objekten Handdnderungen statt. In drei Fadllen fihrte das zum Abbruch
der Gebdude und zu Neubauten. In einem Fall wurde eher teuer saniert.
Finf Falle fihrten zu sanften Sanierungen und in vier Fidllen sind
keine Verdnderungen der Bausubstanz feststellbar (davon ein Fall von
offensichtlichem Verlottern-Lassen der Liegenschaft).




Zwischen 1965 und 1982 zeigt sich an der Oetlingerstrasse folgendes Bild:
Von den Objekten mit Handdnderungen (insgesamt 17) wurde in drei Fal-
len jeweils eine grosse Zahl von Altbauten abgebrochen und an ihrer
Stelle Neubauten erstellt. In drei Fédllen wurden eher teure Sanierun-
gen durchgefihrt. In vier Fdllen sind wenig wertvermehrende Investi-
tionen erkennbar, und bei drei Geb&uden geschah nichtsl) (vgl. Ta-
belle 5/2). Somit ist die Anzahl von Altbauten ohne Unterhalt in der
Oetlingerstrasse (drei) hoéher als in der Barenfelserstrasse (eine).
Dies kann bedeuten, dass die Objekte zukinftig weiterverkauft werden,
oder dass sich die Eigentlimer lUber Art und Weise wertvermehrender In-
vestitionen noch im Unklaren sind.

Tabelle 5/2
Handinderungen und ihre Auswirkungen auf die Bausubstanz (1965-82)

Verdnderung der Bausubstanz Birenfelser- Oetlinger-
strasse strasse

Handdnderungen 13 17

davon:

- Abbruch / Neubauten infolge 4 /3 8/ 3

Handadnderungen

- Altbauten ohne Unterhalt 1 3

- Altbauten mit Unterhalt 3 4

~ sanfte Sanierungen 5 4l1)

- eher teure Sanierungen 1 3

1) Mitwirkung der Bewohner bei Sanierung nicht geklart

Quelle: Bodenbewertungsstelle Basel-Stadt; Gebdudeversicherung BS

(2) Die Preisentwicklung infolge der Handdnderungen an beiden Stras-
sen ergibt ein aufschlussreiches Bild. An der Birenfelserstrasse
fihrten die Handdnderungen bis Mitte der 70er Jahre in Erwartung der
zonenkonformen Bodennutzung zu starken Steigerungen der Bodenpreise.
Nach 1975 gingen die Bodenpreise voribergehend - insbesondere wegen
des Konjunktureinbruchs - zuriick. Aber auch durch eine neue Markt-
situation, in der der professionelle Zwischenhandel ausgeschlossen
wurde und fast nur noch zwischen Privaten, resp. Hausgemeinschaften
Handinderungen stattfanden, hielt sich die Preisbildung in einem ver-
tretbaren Rahmen (siehe Kap. 3.3).

Hinweise

1) Bei Objekten ohne Handinderung (die verbleibenden 20 Objekte) sind
in vier Fillen wertvermehrende Investitionen (wie Einbau Bad/Du-
sche, Heizung) (aufgrund von Baubewilligungen und Exhéhung der Ge-
baudeversicherungssummen) erkennbar. Alle ubrigen 16 Objekte wer-

E den werterhaltend unterhalten.




Im Vergleich dazu wurde in der Oetlingerstrasse erst in jlingster

Zeit durch zwei Hauskdufe zwischen Privaten und Hausgemeinschaften
der professionelle Hiusermarkt "durchbrochen". Die Preise sind an
dieser Strasse aber immer noch relativ hoch. Ende der 70er Jahre ver-
dreifachte sich der Landpreis bei einigen Altbau-Objekten infolge
mehrerer Zwischenhdndler innerhalb von zwei Jahren. Den Uberwiegenden
Teil aller Verkdufe an der Oetlingerstrasse bilden noch immer Handdn-
derungen an 2Zwischenhdndler und Bautrdger. _ \

(3) Die Auswirkungen der momentanen Entwicklung in beiden Strassen
spiegelt sich deutlich in Handdnderungen und in der Preisbildung wi-
der (s. Abbildung.5/2).

An der Barenfelserstrasse fand der Revitalisierungsprozess durch das
systematische Eingreifen in den Hausermarkt seine handfeste Veranke-
rung. Demgegeniiber stehen an der Oetlingerstrasse die Handdnderungen
noch fast ausschliesslich unter dem "Zwang", einen mdglichst hohen
Landpreis zu realisieren. Es scheint, dass die Schonzone nicht die
erwartete Dampfung auf die Bauland-Erwartung brachte. Die Preise wer-
den nach wie vor durch Zwischenhdndler hochgeschaukelt. Fir die im
Moment nicht verkaufswilligen Eigentumer ist dies Grund genug, ihre
Liegenschaft weiter verlottern zu lassen oder in Luxus-Renovationen
(und hohen Mieten) eine Flucht nach vorne zu suchen.

Indikatoren der Revitalisierung im Vergleich 5.2

(0) Im Kapitel 4 wurden die Indikatoren des Revitalisierungsprozes-
ses an der Birenfelserstrasse beschrieben. Nichts wdre missverstand-
licher, als nun einzelne dieser Indikatoren unabhdngig von noch vor-
handenen Devitalisierungserscheinungen zu betrachten. Beide Pro-

~ zesse, Revitalisierung wie auch Devitalisierung, treten in unserem
Untersuchungszeitraum an der Birenfelserstrasse und an der Oetlinger-
strasse auf. An der Birenfelserstrasse entwickelte sich der Revita-
lisierungsprozess als Ereignis, das zunehmend die Wirkung und Inten-
sitdt des urspriinglich dominierenden Devitalisierungsprozesses iber-
traf. An der Oetlingerstrasse steht der Anfang einer Revitalisierung,
wie wir vermuten, noch bevor.

An der Oetlingerstrasse Uberwiegen z.Z. die destabilisierenden Indi-
katoren. Jedoch sind heute einzelne Verdnderungen, wie Hauskidufe durch
Genossenschaften, nicht zu lbersehen; dies kdnnte zur einleitenden Pha-
se eines Revitalisierungsprozesses gehdren. Prozesscharakterisierende
und stabilité&tsanzeigende Indikatoren fehlen heute noch (s. Uebersicht !
5/1).




Abbildung 5/1

Schema des Indikatorenvergleichs

Phasen des Revi- Bédrenfelserstrasse
talisierungsprozesses

Oetlingerstrasse

Einleitung

Charakterisierend

Stabilisierend

Destabilisierend
[

LI
l Geringer Anteil || Grosser Anteil |
I des praktisch II des aktiven De- l
It |

stillgelegten vitalisierungs-
| Devitalisierungs- prozesses

| prozesses Il _ 1]

s. Uebersicht 4/1}s. Uebersicht 5/1

(1) Beim Bezugsfeld "Gruppen und Personen" sind bei der Bevdlkerung
Aktivitdten erkennbar, die auf erste Versuche der Bildunq eines "Net-
zes" in der Strasse hindeuten. Nebst der erwdhnten Bildung von zwei
Hausgenossenschaften kénnte es durch die:vorgesehene Verkehrsberuhi-
gung in diesem Gebiet der Strasse Chancen zur Verbesserung geben. Je-
doch konzentriert sich heute das Interesse von Eigentimern und Bewoh-
nern immer noch stark auf den Innenwohnbereich.

(2) Dieser revitalisierungshemmende Zustand wird besonders deutlich
im Bezugsfeld "Alltagswelt", bei der Nutzung von Wohnraum und -umfeld.
Sie wird bestimmt durch allerlei Hausordnungen und Reglemente. Hinzu
kommt, dass die Verwaltung des Wohnumfelds ausschliesslich in Hinden
von Abwarten und Eigentimern liegt, was die Wirkungsmbglichkeit der
Bewohner in ihrer Umwelt nahezu ausschliesst. Erste Ansdtze der An-
eignung und Selbstdarstellung im Aussenhausbereich sind vorerst nur
bei den beiden Hausgemeinschaften erkennbar.

(3) Das Bezugsfeld "Preise, Mieten, Kosten" ist dadurch charakteri-
siert, dass an der Oetlingerstrasse die Liegenschaftsverkdufe an Immo-
bilien- und Zwischenhdndler ilberwiegen. Handidnderungen zwischen Priva-
ten bilden die Ausnahme, sind jedoch - wie das Bidrenfelser Modell be-
legt - sowohl eine wichtige Voraussetzung fiir die Beschleunigung ei-
nes Revitalisierungsprozesses als auch ein Ausdruck davon. Es ist zu
vermuten, dass infolge der laufenden Zonenplanrevision mit der Einfih-
rung der Schonzone in Teilen der Oetlingerstrasse im Moment eine gros-
se Unsicherheit bei Eigentlimern und Liegenschaftshdndlern hinsichtlich
ihres weiteren Verhaltens vorherrscht. Dies kdnnte fir Private (Genos-
senschaften, Hausgemeinschaften, Einzeleigentimer) eine Chance sein, re-
lativ giinstig, unter Umgehung der Spekulation, Hauser aufkaufen zu kén-
nen. Es wirde jedoch voraussetzen, dass die bisherigen Eigentimer diese
"neue" Kauferschaft stdrker als bisher beriticksichtigen, und somit den
Zwischenhandel ausschliessen (s. Kap. 6.3 "Empfehlungen").




Abbildung 5/2
Vergleich der Preise flir Liegenschaften und Bauten zwischen 1965-82
(Parzellenfliche pro Objekt ca. 200 - 250 m2)

Biarenfelserstrasse Quelle: Bodenbewertungsstelle Basel-~-Stadt, 1982
1,5Mio £2,45Mi0 A 1,7Mio /" 5,0Mio
Legende:

© Abbruch und Neubau
0O Altbauten ohne Unterhalt
O Altbauten mit Unterhalt
O sanfte Sanierung

1,0Mio r ® eher teure Sanierung

/
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- Oetlingerstrasse Quelle: Bodenbewertungsstelle Basel-Stadt,1982
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3 Parz. @
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Uebersicht 5/1

Indikatoren der Revitalisierung an der Oetlingerstrasse

Phasen (4.1 4,2 4.3 4.4
Merkmal (Kap. 4) | Prozesseinleitungs- Prozesscharakterisierende Stabilitdtsanzeigende Destabilitdtsanzeigende
(Kap. 3) Indikatoren Indikatoren Indikatoren Indikatoren

3.1 Gruppen und
Personen

3.2 Alltagswelt

3.3 Preise, Mie-
ten, Kosten

- Gruppenbildung inner-
halb von z2wei Hausge-
meinschaften

- Ausstrahlung von ge-
meinschaftsbildenden
Tatigkeiten in der
Nachbarschaft auf die
Strasse (wie Unterstit-
zung von Verkehrsberu-
higungsvorschlégen)

- Offene innere Nutzung
des Wohnraumangebotes
bei Hausgemeinschaften

- Erste Ansitze der An-
eignung und Selbstdar-
stellung (Velostdnder)
bei Hausgemeinschaften

- Handdnderungen zwischen
Privaten (bilden nach
wie vor Ausnahmen)

- Unterstutzung der Schon-
zonen-Einweisung durch
Bewohner der Strasse

- Nutzungsmdglichkeit

- Rahmenbedingungen.der

- Verwaltung und Verwal-

- Handanderungen an Immo-

- Unsicherheit der Eigen-

- Massive Mietaufschlige

von Wohnraum, Vorgarten,
Hinterhof abhdngig von
Interessen von Einzel-
eigentdmern und/oder
Abwarten

Wohnraum-Nutzung durch
Miet-Ordnung resp.
Privat-Eigentimer be-
stimmt

tungsdelegation (Ab-
wart) fir Wohnumfeld
(Treppenhaus, Vorgar-
ten, Hinterhof) mit
rigider Ordnung {(Merk-
mal: "pflegeleicht”
“Besitz")

bilien- und 2wischen-
hidndler Uberwiegen

timer bzgl. Ausdehnung
der Schonzone

infolge teurer Sanie-
rungen

... und Vorgartenbereiche

Devitalisierend'wirkende

Hinterhdfe .




Folgerungen und Empfehlungen
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Erreichte und nicht erreichte Ziele

(1) Blickt man heute zuriick zum Beginn des Revitalisierungsprozesses
anfangs der 70er Jahre, so ist festzustellen, dass damals bei seinen
Initianten das Ziel der Gegensteuerung im Vordergrund stand. Was als
Folge der damals vorherrschenden Abbruchwut in innerstadtnahen Gebie-
ten mit vorwiegender Bausubstanz aus der Jahrhundertwende konkret da-
mit gemeint war, war in schillernden Begriffen wie "autonome Selbst-
versorgung”, "Staat im Staat" etc. in den Kdpfen der "Gegensteurer"
vorhanden. Der geistige Hintergrund dieser Leute resultierte aus der
68er Bewegung: Enttduscht Uber deren Auswirkungen auf politischer und
gesellschaftlicher Ebene haben sie den Schluss gezogen, dass Verdnde-
rungen zuerst am eigenen Umfeld vorgenommen werden missten. Bevor
etwas am eigenen Wohn- und/oder Arbeitsort in der Stadt verdndert
werden konnte, musste die Vorstellung verworfen werden, dass ei-
ne "Sozial-Utopie" auf dem Land verwirklicht werden kann. Den Ini-
tianten der Revitalisierung in der Bdrenfelserstrasse wurde allmdh-
lich klar, dass eine Realisierung ihrer Ideen auf dem Land nicht ih-
rem persénlichen und politischen Engagement entsprdche. Es wdre eine
Flucht vor den Problemen in der Stadt gewesen.

Zu Beginn der 70er Jahre war auch den Politikern in Basel klar gewor-
den, dass die enorme Stadtflucht gebremst werden musste. Nebst zahl-
reichen "Verschénerungsaktionen" im Stadtzentrum wurde die Sanierung
von 40 Altstadtliegenschaften beschlossen. Die Sanierung sollte zur
Belebung der nachtsiiber fast ausgestorbenen Innenstadt beitragen. Die
Problematik solcher Massnahmen war eindeutig: Mit erheblichem finan-
ziellem Aufwand sollte die Innerstadt aufgewertet werden, wdhrend die
Problemquartiere weiterhin vernachldssigt wurden und deren Wohnquali-
tiat sich weiter verschlechterte. Aus dieser gesamtstddtischen Proble-
matik heraus formierte sich aus Mitgliedern des schweizerischen Werk-
bundes das "Planteam SWB". Die Bestrebungen dieser Gruppe zielten da-
- hin, Alternativen zur vorherrschenden Stadtebau- und Verkehrspolitik
vorzuschlagen. Als Gegenmassnahme zur Sanierung der 40 stddtischen .
Altliegenschaften trat das Planteam SWB daflr ein, dass die Stadt die
kooperative Sanierung von 40 Liegenschaften aus der Jahrhundertwende
finanziell unterstlitzen solle, und zwar im Hinblick auf die Revitali-
sierung der von Verslumung bedrohten Gebiete. - Heute, fast zehn Jah-
re nach diesem Vorschlag, gibt es in Basel rund 40 Sanierungsgenos-
sen- und gemeinschaften, allerdings ohne finanzielle Hilfe der Stadt
(vgl. Karte 1/1). Einige davon befinden sich an der Barenfelserstras-
se. Ihre Aktivitdten gingen jedoch weit lber Gebdudesanierungen hinaus.
Der bisherige Erfolg der gesamthaften Revitalisierungsbemihungen in der
Strasse kann den Kapiteln 3 bis 5 entnommen werden. Welche Ziele sind
jedoch aus heutiger Sicht erreicht worden?

(2) Wie die Darstellung des Entwicklungsprozesses in Kapitel 3 auf-
zeigt, hat die Auseinandersetzung von Bewohnern der Biarenfelserstras-
se mit ihrem Wohnort im vergangenen Jahrzehnt zweifelsohne permanent
zugenommen. Die Aktivitdten eines Teils der Bewohnerschaft, die von
Mitgliedern der gegriindeten Sanierungs- und Wohngenossenschaft COHA-
BITAT ausgingen und mit der Wohnstrassengruppe und weiteren Haus- und
Wohngenossenschaften weitergefihrt wurden, sind Ausdruck einer gemein-
samen Selbsthilfe zur Erhaltung ihres stddtischen Lebensraums. Kurzum,
diese Selbsthilfe hat zu einer Erhéhung der Identifikation der Bewohner
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mit ihrem Wohn- und Arbeitsort gefihrt. Dies bedeutet, dass einer-
seits Anwohner der Bidrenfelserstrasse wieder sesshafter geworden
sind, wie es in den ersten Jahrzehnten nach Grindung der Strasse
und des Quartiers der Normalfall war. Andererseits bedeutet die er-
héhte Identifikation auch eine vermehrte Inbesitznahme ihres Wohn-
raums und Wohnumfeldes. '

(3) 2Zu Beginn der Revitalisierungsbemihungen konnte das Problem der
Verdrdngung von Bewohnern der Strasse von den Aktivisten nicht geldst
werden. Der Umsetzungsprozess, der schon friher durch Abbriche und
Neubauten eingeleitet worden war, fand nun in kooperativ erworbenen
Liegenschaften seine Fortsetzung. Bei weiteren Hauskdufen wurde des-
halb versucht, den bisherigen Mietern die Teilnahme an Gemeinschafts-
projekten zu ermdéglichen. Das Problem der Verdrédngung von Bewohnern
aus Altbauten konnte und kann auch heute nur in Einzelfdllen geldst

" werden. Dank der zuvorkommenden Finanzierungshilfe seitens der Basler

Kantonalbank konnten ab 1978 auch engagierte "Habenichtse" ihre Woh-
nung miterwerben.

Fir die Stabilitdt einer Revitalisierung ist die "innere Tragfahig-
keit" einer Bevdlkerungsdurchmischung dusserst wichtig. Das Beispiel
Bidrenfelserstrasse zeigt, dass eine relativ kleine Zahl von Aktivisten
{(ca. 3 % der Strassenbewohner) bereits in der Lage ist, eine eher pas-
sive Bevdlkerung mitzutragen. Passivitdt bedeutet nicht eine Ablehnung
der Revitalisierungsbemihungen, was z.B. die Kontakte bei den Stras-
senfesten oder bei Unterschriftensammlungen zeigen. Eigentlich gibt

es relativ wenige Gegner des Verdnderungsprozesses. Teilweise sind

sie schon aus der Strasse weggezogen.

(4) Ein wesentliches Ziel der Revitalisierungsbemihhungen in der B&i-
renfelserstrasse ist die Erhaltung der Gebdudesubstanz aus der Jahr-
hundertwende mit glinstigem Wohnraum. Heute gibt es nur noch ein "Pro-
blemhaus" in der Strasse, bei dem der Eigentimer auf Abbruch und Neu-
bau der Liegenschaft spekuliert. Es ist gelungen, zahlreiche Geb&dude
vor Luxusrenovationen oder gar vor dem Abbruch zu bewahren, durch die

'Bildung von Genossenschaften oder Hausgemeinschaften sowie durch den

direkten Kauf der Liegenschaften vom ehemaligen Eigentimer. Teilweise
konnte jedoch auch beobachtet werden, wie die Eigentilimer anderer Lie-
genschaften mit den Pilotprojekten mitzogen und sanfte Sanierungen
anderen Moglichkeiten vorzogen. Inzwischen findet sogar ein Wettbe-
werb zwischen Hauseigentiimern von Altbauten in Bezug auf die Fassaden-
gestaltung statt. Somit ist die Selbstdarstellung der Bewohner, ob
Mieter oder Eigenttiimer, zu einem uniberschaubaren Element in der Stras-
se geworden. Ein ahnlicher Prozess hat inzwischen auch den Wohn-Innen-
bereich erfasst (vgl. Kap. 3.2).

(5) Ein weiteres Ziel der Revitalisierungsbestrebungen ist seine
weitldufige Ausstrahlung. Was zuerst als Idee von Spinnern, Eigen-
bréddlern und Alt-68ern galt, ist inzwischen salonfdhig geworden: An-
zeichen dafiir sind Ausstellungen, Arbeitstagungen, die das Revitali-
sierungs-Modell zum Gegenstand haben: Anfragen von Mietern und po-
tentiellen Hauseigentimern bekunden das Interesse am laufenden Prozess.
Es gibt bereits genitigend Beispiele fir Hausgemeinschaften und selbst-




verwaltete Wohnhduser in der ' Stadt, die durch "Barenfelser" Unter-
stitzung und Ratschldge in wichtigen Entscheidungen bekamen.

Grundlegende Erkenntnisse
(1) Die Ausgangssituation fir die Revitalisierungsbemithungen war

eine von der Spekulation durch Neubauten verpfuschte Strasse mit vor-
wiegend verlotterter Altbausubstanz. '

In dieser Situation bildeten sich in der Strasse neue Gruppen von
Kaufinteressenten, wie die Sanierungs- und Wohngenossenschaft COHABI-
TAT (1974 ff) oder spédter die Hausgemeinschaft Bidrenfelserstrasse

Nr. 37 (1978). Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Revitalisierung
in der Strasse war die Mdglichkeit, Liegenschaften (mit Ausnahme der
Bid-10) zu relativ gilinstigen Kaufpreisen erwerben zu kénnen. Allerdings
zogen solche Kiufe wegen der weit fortgeschrittenen Abwertung der Alt-
bausubstanz hohe Sanierungsaufwendungen nach sich. Es darf nicht Uber-
sehen werden, dass die Strasse als vo6llig unattraktive Wohnlage galt.

(2) Kennzeichnend fir den Prozess ist, dass bis heute nur geringe
6ffentliche Mittel zur Sanierung der Bidrenfelserstrasse eingesetzt
wurden. Die Stadt investierte lediglich Fr. 35'000.- fiir die Umge-
staltung zur Wohnstrasse. Das war in den Jahren 1976/77, als der Re-
vitalisierungsvorgang gerade erst angelaufen war. Bemerkenswert ist,
dass die Wohnstrassengruppe die Wohnstrasse selbst und nach eigenen
Vorstellungen gestalten wollten. Dafir wurden Fr. 5'000.- gefordert.
Der Betrag wurde jedoch nicht gewdhrt, weil keine Zusammenarbeit zwi-
schen Verwaltung und Aktivisten zustande kam.

Nebst der Finanzierung der Strassenumgestaltung und einem zinsver-
billigten Renovationskredit von Fr. 80'000.- aus Bundesmitteln flos-
sen keine revitalisierungsbezogenen, 6ffentlichen Mittel in die Biren-
felserstrasse. Das bedeutet, dass sdmtliche finanziellen Leistungen
von den Bewohnern, Hauseigentimern, Hausgenossenschaften etc. selbst
aufgebracht wurden. Die Wohnstrassengruppe beispielsweise finanzierte
ihre Aktivitdten aus dem jadhrlichen Strassenfest, die Hausgemeinschaf-
ten konnten nach einer gewissen Anlaufzeit vom Wohlwollen der Kanto-
nalbank bei der Finanzierung ihrer Liegenschaft ausgehen. So liegt
eine Entwicklung vor, die von Initianten und Unterstilitzern ohne staat-
liche Zuschiisse in Gang gebracht und aufrecht erhalten worden ist.
Insgesamt gesehen, beruht der Revitalisierungsprozess auf Selbsthilfe
der Bewohner, ohne dass Anstrengungen unternommen worden wiren, &f-
fentliche Mittel zu bekommen. Zu Beginn des Prozesses haben keine Ge-
sprache mit der Verwaltung stattgefunden. Kontakte kamen erst im wei-
teren Verlauf der Entwicklung zustande, als die Revitalisierung erste
Exfolge zeigte.

(3) Ein wichtiger Gesichtspunkt ist auch das Verhdltnis zwischen 6f-
fentlicher Verwaltung und Bewohnern. Die bisherigen Ausfiihrungen haben:
gezeigt, dass die Initiative von Bewohnern ausgegangen ist. Die Ver-
waltung hat bloss auf die Bestrebungen der Bewohner reagiert. Jedoch
waren die Reaktionen in den einzelnen betroffenen &ffentlichen Stel-
len sehr unterschiedlich. Wie schon erwahnt, zeigten sich das Amt
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fir Kantons- und Stadtplanung, das Hochbauamt und der sozialpddago-
gische Dienst "revitalisierungsfreundlich", wdhrend beispielsweise
beim Polizeidepartement Skepsis dem neuen Experiment gegeniber vor-
herrschte. Dieses ambivalente Verhaltenl) der Verwaltung als ganzes
gegeniiber den Verdnderungen besteht heute nach wie vor, jedoch langst

nicht mehr so stark.

(4) Die Triger des Revitalisierungsprozesses waren und sind Bewohner
der Strasse oder der unmittelbaren Umgebung mit dem problembewussten
Verstidndnis: "Ich bin hier, und ich bleibe hier." Das fiihrte dazu,
dass so Verdnderungen selbst einleiten mussten, wenn Verbesserungen

~erzielt bzw. das Verdridngtwerden verhindert werden sollte. Dies kann

jedoch erst eintreten, wenn die Bilirger sich wieder mit ihrem Wohnort
identifizieren, das heisst, sesshafter werden. Dann werden sie auch

wach gegeniber Verdnderungen, die sich in ihrer Wohnumgebung abspie-
len.

Nebst privaten Initianten in der Strasse trugen selbstverstddnlich
auch Verwaltung und Politiker zum Gelingen bei, insbesondere durch
die provisorische Einrichtung der Wohnstrasse und ihre inzwischen

rechtliche Anerkennung. Daneben hatten und haben persdénliche Unter-
stitzungen einzelner Vertreter der Stadtverwaltung ein nicht zu unter- -
schidtzendes Gewicht.

(5) 2Zwischen 1975 und 1980 wurden zwei administrative Rahmenbedin-
gungen geschaffen, die den Prozess beschleunigten:

- 1976: Wohnstrassenprovisorium
- 1979: Einweisung eines Teils der Strasse in die Schonzone

Beide Massnahmen kamen direkt auf Initiative betroffener Bewohner

in der Barenfelserstrasse zustande. Wdhrend die Einrichtung des Wohn-
strassenprovisoriums die Wohnqualitdt an der Strasse zumindest nicht
mehr weiter sinken liess, sich leider aber auch positiv auf spekula-
tive Absichten in der Umgebung auswirkte, hat die Einweisung in die
Schonzone als "Korrektiv" gewirkt. Mit ihr nahm insbesondere bei un-
tergenutzten Gebduden der &konomische Druck ab, welcher auf Abriss
und Neubau wirkte.

Empfehlungen

(1) In der Beurteilung der Notwendigkeit, in unseren Stddten etwas
gegen die Stadtflucht und die Bildung potentieller Sanierungsgebiete
zu unternehmen, herrscht heute bei Politikern und Planern weitgehend

Hinweise

1) Zu dhnlichen Erkenntnissen haben Untersuchungen in anderen Ldndern
gefihrt, vgl. hierzu z.B. in: N. Heinz: Kommunale Planungsmassnah-
men und birgerschaftliche Aktionen, in: Erneuerung innerstddtischer
Problemgebiete (Teil 4, Stadtentwicklungsberichte), Berlin 1980,

S. 114 ff



Uebereinstimmung.l) Jedoch liegen die eigentlichen Probleme bei der
Gegensteuerung in der Wahl der "richtigen" Massnahmen. Sie hdngt von
einer Vielzahl von Faktoren ab, und kann letztlich nur fir jeden Fall
im einzelnen entschieden werden. Deshalb kénnen nachfolgende Empfeh-
lungen nicht einfach auf andere Problemgebiete Ubertragen werden. Sie
sind von Fall zu Fall abzuwdgen, was ein hohes Problembewusstsein der
am Revitalisierungsprozess Beteiligten erfordert.2) Trotz der Ein-
schrankungen kann der Revitalisierungsansatz der Barenfelserstrasse
zumindest bei all jenen innerstddtischen Quartieren der Jahrhundert-
wende angewendet werden, welche die typischen Devitalisierungserschei-
nungen aufzeigen.

An die Bewohnerschaft

(1) Indem wir mit den Empfehlungen an die Bewohnercschaft beginnen,
wird deutlich, welchen Stellenwert wir ihr bei der Verbesserung der
Wohnsituation beimessen. Durch die Revitalisierung sollen die Bereiche
"Wohnen, Hinterhof, Strasse" und sonstiger Freiraum zum gestaltbaren
Teil des Lebens werden. Wieweit diese Bereiche formbar sind, kann in
Interessengruppen und/oder durch Einzelinitianten erfahren werden.
Hinter all dem steht der Gedanke und Aufbau eines Gemeinschaftssinns.

- Die Bewohnerschaft kann im Haus, in dem sie wohnt und im gesamten
Quartier wirken. Beim "Wohnen" geht es vor allem um das Interesse der
Mieter an ihrem Haus. Ist dieses Interesse vorhanden, dann ist auch
Gewdhr fir eine Identifikation mit dem Wohnort gegeben, wie im Fall
Birenfelserstrasse eindeutig gezeigt worden ist. Das Interesse kann
von Putz- und Pflegediensten iliber partielle Verfiligungsrechte bis zur
Uebernahme des Hauses reichen. Somit kdénnen an die Bewohner folgende
Empfehlungen gegeben werden:

® Abschluss von Mietvertrdgen anstreben, die grdssere Wohnsicherheit
und Verfiligungsrechte in Innen- und Aussenhaus ermdglichen und
Eigenleistungen absichern

® Bildung von Hausgemeinschaften zwischen Mietern, die ein Haus
ibernehmen moéchten

® Gemeinsame Aktivitdten, wie die Instandsetzung gekaufter oder mit
baurechtsahnlichen Vertrdgen lbernommener Liegenschaften

® Uebernahme von Versorgungseinrichtungen, wie z.B. Quartierladen
im Haus

(2) Auf Quartiersebene sollte im Hinblick auf eine erfolgreiche Re-
vitalisierung ein Erfahrungsaustausch zwischen den Aktivisten statt-
finden. Eine Quartierkoordination sollte folgende Funktionen erfillen:

6.31

1) Vgl. H. Huber und R. Schédfer: Stadtflucht, in: Schriften des Deut-
schen Instituts fir Urbanistik, Bd. 62, Stuttgart 1978

2) 2u einer &hnlichen Feststellung kommt auch der Rat der Gemeinden
Europas in seiner Beurteilung der Sanierungsprobleme in Europas
Stadten, in: Stadterneuerung in Europa, G6ttingen 1980, S. 168 ff

Hinweise
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6.32

6.33

Hilfe bei der Wohnungssuche
Austausch von Informationen Uber Hausverkaufe

Hilfe beim Hauskauf bzw. Vertragsabschliissen

Koordination quartierbezogener Probleme und Erarbeitung von L&-
sungsanséatzen

An Hauseigentimer

(1) Eng verknipft mit den Empfehlungen an die Bewohner sind unsere

"Empfehlungen an die Hauseigentimer. So wie die Bewohner sich fiir eine

verstirkte Verfligung lber ihr Haus interessieren sollten, um ihren
persdnlichen Freiraum zu erweitern, missten Einzel-Eigentimer ver-
mehrt dazu tendieren, den Mietern mehr Verantwortung lUber ihren Wohn-
bereich zu ubertragen. Der Nutzen fir den Eigentiimer liegt darin,
dass das Interesse der Mieter am baulichen 2Zustand ihres Hauses ver-
starkt und somit ihre Sorgfalt erhtht wird. Die Uebergabe von mehr
Verantwortung an die Mieter kann verschiedene Auspridgungen haben, je
nachdem, ob ein Eigentlimer seine Liegenschaft nur von den Mietern
unterhalten lassen mdchte oder ob er im Sinne hat, ihnen das Haus

langerfristig oder definitiv zu ilbergeben:

® Uebernahme des Unterhalts durch Mieter bei Gewdhrleistung lang-
fristiger Mietvertrdge (siehe B&-21, 41)

@® Abschluss eines baurechtsdhnlichen Vertrages (siehe AREAL)
® Sicherung eines Vorverkaufsrechts flir die Mieter

‘ Verkauf an die Mieter

Diese Empfehlungen gelten insbesondere filir Wohngebdude meist (&lterer)
Einzeleigentimer. Jene sind oft nicht mehr bereit oder in der Lage,
fir den Unterhalt ihrer Liegenschaft zu sorgen.

(2) Daneben gibt es auch bei Objekten von anonymen Bautrdgern, wie
Versicherungsgesellschaften und Pensionskassen Moglichkeiten zu revi-
talisierungsférdernden Verhdltnissen. Die genannten Eigentlimer zeich-
nen sich insbesondere durch ihre "interne Verwaltungsfreundlichkeit"
aus. Sie tendieren zu Renovationen, die méglichst wenig Verwaltungs-
aufwand bedingen und somit allen Wohnungen ein gleiches Erscheinungs-
bild geben. Eine Uebergabe der Unterhaltspflicht an die Mieter in
Form von baurechtsartigen Vertrdgen wirde zu einer wesentlichen Ent-
lastung der jeweiligen Verwaltung fihren. Zudem widre die Kapitalanlage
durch die Uebernahme der Verwantwortung der Mieter langfristig zumin-
dest genauso gesichert, da die Bewohner dem Haus mehr Sorge tragen
wurden.

An die 6ffentliche Verwaltung

(1) Wahrend die Motivation der Blirger zur Partizipation an der Ge-
staltung ihrer Wohnsituation auf der Hand liegt ("bessere" Wohn-

und Lebensbedingungen anstreben), hat die &ffentliche Verwaltung einen
anderen Blickwinkel in der Problemanalyse und -1&sung. Bisher war sie
eher in der Situation eines "Alleinwissers" und "Alleskdnners", was



sich deutlich in den Gesamtplanungskonzepten der 50er, 60er und noch
anfangs der 70er Jahre zeigte.l) Kinftig werden ihre Aktivitdten bei
der Planung, Konzeption und Durchfiihrung von Massnahmen vermehrt auf
eine Integration betroffener Blirger abgestimmt werden missen. Das be-
deutet einige Verdnderungen im Verhdltnis zwischen Verwaltung und Be-
vOlkerung. Der entstandene Beteiligungsanspruch und Widerstand gegen
die bis vor eihigen Jahren noch reibungslos durchgefihrten grossfli-
chigen Problemldsungsansdtzen (Verkehrs- und Quartierplanung etc.)
fiihrten zu einem wachsenden Bediirfnis der betroffenen Bewohneyx, den
Veranderungsprozess selbst zu tragen. Dies bedeutet, dass bereits

bei der Einleitungsphase zu einem Revitalsierungsprozess, und nicht
erst zu einem spateren Zeitpunkt, eine Oeffnung der Verwaltung nach
aussen vorhanden sein muss. Im Sinne des "check and balance"” urteilt
die 6ffentliche Verwaltung nicht (ber die Revitalisierungs-Eignung
eines Stadtgebiets, wohl aber sollte sie Revitalisierungsbestrebungen
feststellen kénnen und entsprechend darauf reagieren. Demnach kann
sie auch nicht Stadtteile zu Revitalisierungsgebieten erkldren, son-
dern der Prozess muss von der Basis ausgehen.

@ Verzicht der 6ffentlichen Hand auf die Ausscheidung sog.
Revitalisierungsgebiete.

Dieser Verzicht bezweckt, dass der Prozess von den Biirgern ausgehen
kann, unbehindert von "spekulativen Erscheinungen"; zu letzteren zah-
len beispielsweise Hiduserkdufe und -verkdufe durch professionelle
Liegenschaftshdndler aufgrund des zu erwartenden Wohnqualit&dtszu-
wachs.

(2) 2ur Erkennung von Revitalisierungsbestrebungen kann die in die~
sem Bericht hergeleitete Indikatorenliste herbeigezogen werden (vgl.
Tabelle 4/1). Bewusst wurde sie ohne Anspruch auf Formalisierung und
Quantifizierung erarbeitet. Mit einem Rundgang durch ein entsprechen-
des Wohngebiet kdénnen Ansdtze der Revitalisierung anhand der Indika-
torenliste festgestellt werden. Der finanzielle Aufwand dafir ist

im Unterschied zu formalisierten und quantifizierten Erhebungsme-
thoden sehr klein.

@ Verwendung der Indikatorenliste als Hilfsmittel zur Erkennung
von Revitalisierungsbestrebungen

(3) Die Verwaltung sollte solche Bestrebungen mit gezielten Massnahmen

férdern. Dazu gehdren nebst rechtlichen Rahmenbedingungen (wie Schutz-
und Schonzonen) auch Finanzierungsbeihilfen fir die Renovations- und
Sanierungstdtigkeit von Mietern, Hausgenossenschaften etc. Die &ffent-
liche Hand sollte folgende Massnahmen ergreifen:

1) vgl. P. v. Kodalitsch u.a.: Zur Erfolgskontrolle kommunaler Betei-
‘ligqungsverfahren, in: Archiv flir Kommunalwissenschaften, Bd. 18/
1979, s. 31 £

Hinweise
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® Einsetzen von Massnahmen ohne &konomischen Aufwertungsdruck firs
Quartier

- Keine Aufzonungen, und wenn méglich Abzonungen auf bestehenden
Baubestand

- Einfihrung von Schutz- und Schonzonen

- Bevorzugte Fdrderung von Renovationsvorhaben von Bewohriern an
"ihrem" Haus

(4) Neben diesen O6konomischen Massnahmen gilt es, den Bewohnern ver-
mehrt Informationen in Bezug auf ihr mdgliches Engagement fir den Re-
vitalsierungsprozess anzubieten. Es ist bekannt, dass sowohl bei Einzel-
eigentimern als auch bei den Mietern Misstrauen vorherrscht, wenn es

um die Verfigungsrechte im Haus geht. Zudem ist auch auf beiden Sei-
ten eine relativ grosse Unkenntnis vorhanden, wenn es sich um Kauf oder
Verkauf, Renovation der Liegenschaft, Mitbeteiligung der Mieter etc.
handelt. Dieses Informationsdefizit und der Abbau des Misstrauens k&nn-
te die O6ffentliche Hand durch verschiedene Massnahmen verringern:

@® Angebot und Bekanntmachung einer neutralen Orientierungsmdglich-
keit in Bezug auf Liegenschaftserwerb und -verkauf und vertrag-
liche Vereinbarungen

® Angebot und Bekanntmachung einer neutralen Otientierungsméglich—
keit Uber M&glichkeiten und Kosten einer Gebdudeerneuerung

(5) Eine weitere Massnahmengruppe zielt auf die Erreichung von ver-
mehrter Quartierdemokratie im Rahmen der bestehenden Rechtsgrundlagen.
Sie fihrt zu einer direkten Partizipation der Bilirger am Planungspro-
zess und wirkt somit auf die Gestaltung der Wohnumwelt ein.

® Kompetenz fir einzelne Bewohner oder zumindest filir Gruppen mit
entsprechenden Zielen gegen Baugesuche Einsprache zu erheben

® Ein- und Mitsprachemdglichkeit jedes Bewohners bei Zonenplan-
revisionen

An Kantons-Politiker

(1) Wahrend sich die Empfehlungen an die Verwaltung auf die Ausgestal-
tung der Ermessensspielrdume innerhalb des gegebenen rechtlichen Rah-

. mens beziehen, geht es bei denjenigen an die Politiker um die Veridnde-

rung dieses Rahmens zugunsten von mehr Freiraum fiir Revitalisierung.

Revitalisierungsbestrebungen fiihren zwangsldufig zu Bestrebungen nach
mehr Quartierdemokratie. Sie bildet ein gewisses Potential an Be-
wohnern, die auf die spezielle Situation ihres Quartiers sensibili-
siert sind und auch dementsprechend handeln. Ein Bewusstsein erwacht
- meist langsam -, bestimmte Bereiche sowohl der exekutiven als

auch der legislativen Tatigkeit auf Quartiersebene empfehlend vorzube-
reiten, zu beaufsichtigen oder gédnzlich zu delegieren. Hierzu gehdren
beispielsweise ein Gremium fir die Allmend (Verkehrsregeln, Griinan-
lagen, Strassenfldchen etc.), flirs Gesundheitswesen, die Bildung ei-
ner Schulpflege fir die Quartiersschule, flirs Gastgewerbe und ein
Baugremium zur Behandlung von Baugesuchen. Selbstverstdndlich bedeu-
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tet dieses Vorgeheh, dass auf der politischen Ebene die Bereitschaft
dazu vorhanden ist, Macht auf Quartiersebene delegieren zu wollen.

® Verlagerung von Entscheidungs— und Verwaltungskompetenzen auf
Quartiersebene (Bereiche wie: Allmend, Gesundheit, Bildung, Gast-
gewerbe, Baugesuche, Verkehr)

Zu dem Postulat "mehr Quartierdemokratie" gehért die Einsprachemdg-
lichkeit von Vereinen mit entsprechenden Zweckartikeln (wie sie z.B.
in Basel bereits bestehen) bei Baumassnahmen wie Abbriichen, Ueberbau-
ungen, Verkehrsbauten und Zonenzuordnungen. Der Zweck der Fdrderung
der Quartierdemokratie liegt darin, zu einer grdsseren Transparenz
der Bedirfnisse aller interessierten Quartierbewohner zu gelangen.
Das flihrt zu einer verstdrkten Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohnort, die eine der wesentlichen Voraussetzungen fiir das Gelingen
des Biarenfelser-Revitalisierungsmodells war (siehe Kap. 3.1, 3.2 und
4.A und 4.B).

(2) Innerstddtische Problemquartiere der Jahrhundertwende sind hohen
Immissionsbelastungen und einem extremen Konsum der vorhandenen, ge-

ringen Freifldchen ausgesetzt, die keine weitere Schmilerung zulisst.
Zudem ist die ansdssige Bevdlkerung durch spekulative Verslumung bzw.
Abbriiche und Neubau oder Luxusrenovationen gefdhrdet. Deshalb sollte

eine

® Verminderung des &konomischen Drucks

in diesen Quartieren herbeigefiihrt werden. Das bedeutet, dass das
bauliche Nutzungspotential, beispielsweise durch eine Abzonung oder
durch eine Einweisung in die Schutz- und Schonzone, vermindert wer-
den sollte.l)

(3)  2Zu diesen Massnahmen gehdren auch die zur Erhaltung von preis-
ginstigem Wohnraum in den einzelnen Kantonen in den 60er und 70er Jah-
ren erlassenen "Abbruch- oder Wohnschutzgesetze". Die Erfolge dieser
Gesetze sind bisher eher bescheiden. Eine Verbesserung der Gesetze

mit einer Ausrichtung auf Revitalisierungsbestrebungen bedeutet einen

@® besseren Schutz umstrittener Objekte.

Dazu zdhlen beispielsweise Altbauten in Ecksituationen und solche mit
Versorgungsfunktionen.

Bei einer Gesetzesanderung sollte das Fixiertsein auf Wohnstandards als
Kriterium fir Abbruchgenehmigungen (z.B. WC auf Zwischenpodest) wegfal-
len. Zudem misste die Unterhaltspflicht des Eigentiumers bei seiner Lie-
genschaft eindeutig festgelegt werden.

1) Andererseits koénnten Gebiete mit niedriger Ausnutzung (in Basel
beispielsweise das Bruderholz) und bereits erkennbaren "Devitali-
sierungserscheinungen" (Lddelisterben, Ueberalterung etc.) gemids-
sigt aufgezont bzw. punktuell verdichtet werden.

Hinweise
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(4) Die Erhaltung von preisginstigem Wohnraum erfordert dartber hin-
aus eine finanzielle Unterstiitzung bei Gebduderenovationen, wie

® gezielte Finanzhilfen an Hausgenossen- und -gemeinschaften mit
Revitalisierungszielen (in Abhdngigkeit von Einkommen und Vermd-
gen) auch auf kantonaler Ebene.

Dazu zdhlen Birgschaften, Renovationsdarlehen und Subventionen, wel-

.che die Erhaltung preisginstigen Wohnraums ermbglichen sollen.

(5) Die Empfehlung im steuerrechtlichen Bereich bezieht sich auf ei-
ne Gleichstellung von gemeinschaftlichem Vermdgen mit anderen Vermé-
gensformen. Beispielsweise werden im Kanton Basel-Stadt genossenschaft-
liche Hauseigentiimer gegeniiber Einzeleigentimern durch eine Doppelbe-
steuerung des Vermdgens benachteiligt.l)

® Steuerliche Gleichstellung von genossenschaftlichem und indivi-
duellem Hauseigentum.

.Der Wegfall dieser steuerlichen Benachteiligung ist insbesondere wich-

tig in Bezug auf diejenigen Revitalisierungsbestrebungen, die - wie
im Fall Barenfelserstrasse - hauptsdchlich in Verbindung mit Hausge-
nossenschaften stehen oder dort zumindest ihre Trdger haben.

An Bundes-Politiker

(1) wahrend die Empfehlungen fir die kantonalen Instanzen kurz- bis
mittelfristig durch entsprechende Massnahmen rechtswirksam umgesetzt
werden konnen, beziehen sich die Empfehlungen an Politiker des Bun-
des eher auf langfristige Verwirklichungsmdglichkeiten. Das beste-
hende Mietrecht sollte nach Ansicht der Verfasser dahingehend veré&n-
dert werden, dass

@ stdrkere Selbstverwaltungsmodglichkeiten fir Mieter und eine
hohere Wohnsicherheit

erreicht werden. Das bedeutet u.a. den Schutz von Eigenleistungen von
Mietern durch einen Ausbau des bestehenden Mietrechts. Zudem sollte
den Mietern ein gemeinsames Vorkaufsrecht fir "ihr" Haus zustehen.

(2) Eng verknipft mit den Aenderungsempfehlungen.fiir das Mietrecht
sind unsere Empfehlungen beziglich des Eigentumsrechts. Nach Ansicht
der Verfasser sollte langfristig in die entsprechende Verfassungs-
grundlage die Sozialverpflichtung des Eigentimers aufgenommen werden.
Somit sollte das Verfligungsrecht des Eigentimers dahingehend einge-
schréankt werden, dass der Spielraum der Bewohner im Sinne der weit-
gehenden Nutzbarkeit und Selbstdarstellung (Identifikation) erweitert

wird:

Hinweise

1) ‘Sowohl der Genossenschafter als auch die Genossenschaft missen den
Genossenschaftsanteil versteuern.



® Verdnderung des Eigentumrechts im Hinblick auf die Sozialver-
pflichtung und eine sinnvolle Einschrdnkung des Verfiligungsrechts
des Eigentiimers :

(3) Die Wohnbauférderung des Bundes empfehlen die Verfasser weiterhin
beizubehalten. Es ist anzunehmen, dass eine Verlagerung der Férderung
auf Kantons- oder Gemeindeebene ihre Kontinuitdt vermindern kénnte. Der
Bund setzt aller Wahrscheinlichkeit nach die Fdrderungsmittel auch
dann ein, wenn kein "Notstand" erkennbar ist, d4.h. im Sinne der hier
ausgefiihrten praventiven Massnahmen. Hinzu kommt das Problem der Se-
lektivitdt: Wahrscheinlich haben revitalisierungsfreundliche Gemein-
schaftsprojekte wenig Chancen auf Gemeindeebene, da ein Verstdndnis
dafir noch kaum vorhanden ist. Deshalb sollte der Bund auch weiterhin
als Anlaufstelle dienen, was jedoch zusdtzlich kantonale Férderungs-
massnahmen nicht ausschliesst (s. Kap. 6.34).

(4) Eine weitere Empfehlung im Hinblick auf die Erhéhung von Revita-
lisierungschancen betrifft die

® verstirkte Demokratisierung des Planungsverfahrens im Rahmen des
Raumplanungsgesetzes.

Bei Planungsmassnahmen sollten Mitsprache und Mitentscheid fir alle
betroffenen Bewohner gewdhrleistet sein. Was bisher lediglich eine
"Kann-Formulierung" in Bezug auf die Mitsprache war, muss demnach ver-
dndert werden. '

An alle Beteiligten des Prozesses

(1) Bei den Empfehlungen an die &6ffentliche Verwaltung (s. Kap. 6.33)
wurde betont, dass der Staat zwar Massnahmen zur Férderung der Revi-
talisierung ergreifen, jedoch keine Revitalisierungsgebieté ausschei-
den soll. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass nicht in je-
dem Gebiet mit Devitalisierungserscheinungen Initianten und Triger
vorhanden sind, die den Prozess einleiten bzw. mittragen. Hier kommt
dem Staat eine weitere Rolle als Unterstlitzer von sog. Animatoren der
Revitalisierung zu. Animatoren haben die Aufgabe, den Prozess am Ort
einzuleiten und mitzutragen. Im Gegensatz zur sog. Anwaltsplanung wer-
den sie nicht temborér vom Staat eingesetzt, sondern sollten schon
durch ihre Tdtigkeit als Sozialarbeiter, Architekten etc. mit dem Pro-
blemgebiet verbunden sein. Ein Animator wird zum Bindeglied zwischen

. Birger und Staat. Er ersetzt einen Teil bisheriger &ffentlicher Pla-

nungsaufgaben durch praktische Hilfestellung in Revitalisierungsgebie-
ten. Ziel bei diesem Vorgehen sollte sein, die Aktivitdten der Animato-
ren am Ort zu stdrken, was eine glinstige Voraussetzung flir die Konti-
nuitdt ihrer Arbeit sein kann.

® Der Revitalisierungsprozess sollte von sog. Animatoren eingeleitet

und begleitet werden; diese bilden das Bindeglied zwischen betrof-
fenen Bewohnern und Staat.

® Sie sollten auch Vermittlungs-Funktionen zwischen den Bewohnern

untereinander haben, und insbesondere die Verdrédngung von Bewohnern

6.36
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soweit als méglich verhindern

Die Animatoren (Sozialarbeiter, Planer, Architekten etc.) sollten

im "Revitalisierungs-Quartier" wohnen oder arbeiten und.sich schon
vorher mit stddtischen Erneuerungsproblemen in der Praxis befasst

haben.

Uebersicht 6/1

Die Empfehlungen im Ueberblick

Beteiligte Empfehlungen in Bezug auf
Objektebene
Bewohner @ Abschluss von Mietvertrdgen mit garantierten Verfi-
gungsrechten, abgesicherten Eigenleistungen und
grésserer Wohnsicherheit
® Bildung von Hausgemeinschaften im Hinblick auf eine
Uebernahme des Hauses
@® Uebernahme von Versorgungseinrichtungen im Quartier
Haus-— @® Uebergabe des Unterhalts an Mieter bei Gewdhrlei-
eigentimer leistung langfristiger Mietvertrége
@® Abschluss baurechtsdhnlicher Vertréage
@® Sicherung eines Vorverkaufsrechts fir die Mieter
® Verkauf an die Mieter
Oeffentliche @® Schliessung des Informations-Defizits wvon Eigentii-
Verwaltung mern und Bewohnern beziiglich Liegenschaftsverkauf
und -erwerb
@® Angebot einer neutralen Orientierungsméglichkeit uber
M&églichkeiten und Kosten einer Gebdudeerneuerung
Kantonale @® Gezielte Finanzhilfen an Hausgenossen- und -gemein-
Politiker schaften mit Revitalisierungszielen
@ Steuerliche Gleichstellung von genossenschaftlichem
und individuellem Vermdgen
Bundes- ® Aenderung des Mietrechts im Hinblick auf st&drkere
Politiker Selbstverwaltungsméglichkeiten der Mieter und eine
hohere Wohnsicherheit
® Aenderung des Eigentumsrechts im Hinblick auf die
Sozialverpflichtung und sinnvolle Einschrdnkung des
Verfligungsrechts des Eigentimers
Alle Betei- @® Einleitung eines Revitalisierungsprozesses von
ligten problemerfalirenen Animatoren
@ Animatoren nehmen eine Vermittlerfunktion zwischen

Bewohnern und Verwaltung ein
Animatoren vermitteln zwischen Bewohnern selbst




Bei all diesen Empfehlungen geht es letztlich um die Entwicklung
eines neuen "Heimatgefiihls" auf der Basis von eigenstindiger Iden-
tifikation. Die notwendige Anregung von Eigeninitiative soll dispers
verteilt und in allen Quartieren erfolgen.

Empfehlungen in Bezug auf Beteiligte
Quartiersebene
@ Hilfe bei der Wohnungssuche Bewohner
@® Informationsaustausch lber Hausverkdufe
@® Gegenseitige Hilfe bei Hauskauf bzw. Vertrags-
abschlissen
@® Koordination, Erarbeitung von LOsungsansdtzen
quartierbezogener Politiker
Haus-
eigentilimer
@® Keine Ausscheidung sog. Revitalisierungsgebiete Oeffentliche
@® Verwendung der Indikatorenliste als Hilfsmittel Verwaltung
zur Erkennung von Revitalisierungsbestrebungen
@ Einsetzen von Massnahmen ohne &ékonomischen Auf-
wertungsdruck
® Forderung der direkten Partizipation des Blrgers
am Planungsprozess
@® Verlagerung von Entscheidungs- und Verwaltungs— Kantonale
kompetenzen auf Quartiersebene Politiker
® Verminderung des &konomischen Drucks
® Wirksamer Schutz umstrittener Objekte
@ Belassen dexr Wohnbauférderung beim Bund Bundes-
@® Verstarkte Demokratisierung des Planungsver- Politiker
fahrens im Rahmen des Raumplanungsgesetzes
® Einleitung eines Revitalisierungsprozesses von ’ Alle Betei-
problemerfahrenen Animatoren ' ligten
® Animatoren nehmen eine Vermittlerfunktion
zwischen Bewohnern und Verwaltung ein
@® Animatoren vermitteln zwischen Bewohnern selbst
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Levy, Paul R.: Neighborhoods in a Race with Time: Local Strategies
for Countering Displacement, in: Shirley Bradway Laska and Daphne

Spain (ed.): Back to the City. Issues in Neighborhood Renovation,

New York/Oxford/Toronto/Sydney/Frankfurt/Paris 1980, S. 302-317

London, Bruce: Gentrification as Urban Reinvasion: Some Preliminary
Definitional and Theoretical Considerations, in: Shirley Bradway Las-
ka and Daphne Spain (ed.): Back to the City. Issues in Neighborhood
Renovation, New York/Oxford/Toronto/Sydney/Frankfurt/Paris 1980, S.
77-92 '

MES. Handbuch. Methode zur Ermittlung von Sanierungskosten (hrsg. von

Pro Renova und Verlag Schiick Séhne AG), Rischlikon 1981
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Quellen’

Mitwirkung der Bewohner bei der Revitalisierung von Wohngebieten,
Vergleichende Untersuchung in ausgewdhlten ECE-L&ndern, Zwischenbe-
richt zur ersten Teilaufgabe (hrsg. v. Institut Wohnen und Umwelt),
Darmstadt 1978

Mitwirkung der Bewohner bei der Revitalisierung von Wohngebieten. Ver-
gleichende Untersuchung in ausgewdhlten ECE-Landern, Projektberichte
zur zweiten Teilaufgabe, Darmstadt 1980

Nelles, Wilfried und Oppermann, Reinhard: Stadtsanierung und Blirger-

beteiligung, Goéttingen 1979

Schwantes, Winfried und Metzner, Peter: Lehrbaustein Stadterneuerung,
Arbeitsbericht 33 des Stddtebaulichen Instituts der Universitéit
Stuttgart, Stuttgart 1979

Stadte zum Leben. Stadterneuerung in der Bundesrepublik Deutschland:
Burghausen, Ettlingen, Hamburg, Hillesheim, Karlsruhe, Wuppertal,
Hrsg. v. Deutschen Ausschuss flir die Europdische Kampagne zur Stadt-
erneuerung 1981, Bonn 1981

Stadterneuerung in Europa (hrsg. Rat der Gemeinden Europas - Deutsche
Sektion): Schriftenreihe der Deutschen Sektion des Rats der Gemeinden

Europas, H. 3, Gottingen 1980

Strategien fir Kreuzberg, I. Verfahren und Projektergebnisse (Stand.
1. September 1979), 0.0 und J.

Verbesserung der Spielmdglichkeiten von Kindern auf &ffentlichen
Strassen im Wohnumfeld - 2. Arbeitsphase - Bericht liber die Vorher-
Untersuchungen im Modellgebiet Altona-Altstadt, Hrsg. v. Institut
Wohnen und Umwelt, Darmstadt- 1982

Weiss, Martin / Lanz, Peter (Hrsg.): Handbuch fir Quartier-Verbesse-
rer, Ziurich 1980

Wohnstrassen und Soziales Lernen, Dokumentation, Informations- und
Arbeitstagung mit Erfahrungsaustausch, Hrsg. v. Gesellschaft fir
Lehr- und Lernmethoden, Zirich 1980

Wolf, Jirgen: Stadterneuerung durch Bewohnergenossenschaften. Ein
neues Trégermodell fir Objektsanierung und Eigentumsbildung, in:
Arch+ 45/1979, S. 35-39

Publizierte Quellen zur Bdrenfelser Wohnstrasse

Amt fir Kantons- und Stadtplanung Basel-Stadt (Hrsg.): Versuch mit
Wohnstrassen, Schlussbericht, Oktober 1981

Amt fir Kantons- und Stadtplanung Basel-Stadt, Schule fiir Sozialar-
beit Basel und Institut fir praxisorientierte Sozialforschung: Ver-
such mit Wohnstrassen, Schlussbericht liber die soziologischen Unter-
suchungen, Basel, im Juni 1981

Birenfelser Wohnstrassengruppe - Versuch einer Selbstdarstellung,
Basel 1980 (Eigenverlagq)

IPSO (Institut fir prozessorientierte Sozialforschung): Studie Wohnen
und Verkehr, Zirich 1981 (im Auftrag des AKS Basel)

Stadtplanbiliro Kanton Basel-Stadt und Schule fir Sozialarbeit Basel
(Hrsg.) : Versuch mit Wohnstrassen, Barenfelser- und Murbacherstrasse,
Beobachtungen und Befragungen, Bericht vom November 1979
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Stadtplanbliro Kanton BaselfStaat {Hrsg.): Vefsuch mit WOhnStrassen,
Zwischenbericht vom November 1979

Stadtplanbiro Basel-Stadt und Pro Juventute Basel-Stadt (Hrsg.): Ver-
such mit Wohnstrassen, Bidrenfelserstrasse im Spiegel der Meinungen,
Bericht vom Juni 1979

Stadtplanbiro Basel-Stadt (Hrsg.): Bewertung von Versuchswohnstrassen
- Auswahl von Wohnstrassen, Arbeitspapier vom Oktober 1978

Publizierte Quellen

Statistisches Jahrbuch des Kantons Basel-Stadt
Basler Adressbuch

Wittwer, H.J. u.a.: Abkldrungen und Vorschldge fir die Verbesserung
der Wohnlichkeit in den Kleinbasler Quartieren Altstadt, Clara- und
Matthdus (Bericht an das Stadtplanbiiro Basel-Satdt), Basel 1976

Unpublizierte Quellen

Bauakten. (Standort: Bauinspektorat des Kantons Basel-Stadt und
Staatsarchiv)

Akten der Kantonalen Brandversicherungsanstalt resp. der Geb&udever-
sicherung des Kantons Basel-Stadt (Standort: Gebidudeversicherung)

Bodenpreissammlung der Bodenbewertungsstelle
Grundbuch

Zonenplan des Kantons Basel-Stadt vom 1. Juni 1939
(Standort: Amt fir Kantons- und Stadtplanung Basel-Stadt)

Revision des Zonenplans des Kantons Basel-Stadt vom 1. Juni 1939,
Auflagepldne 1979 sowie Entwurf Auflagepldne 1983 im Masstab 1:1000
(Standort: Amt fiir Kantons- und Stadtplanung Basel-Stadt)

Film Uber die Barenfelserstrasse-Wohnstrasse

Ab sofort kénnen all jene, die sich filir das Thema "Wohnstrasse" inter-
essieren oder die sogar selber eine verkehrsberuhigende Massnahme pla-
nen, eine speziell hergestellte Kurzfassung des erfolgreichen Farbfil-
mes "unseri wohnstrooss" von Urs Berger ausleihen.

Technische Daten und Verleih:

Kurzfassung 1982. Super-8 mm, farbig, Magnetton.
Dauer: 45 Minuten
Preis: Fr. 50.--

Der Film ist auf einer 240 m Spule montiert, die auf den meisten Super-

8-Projektoren abgespielt werden kann. Auf Wunsch kann jedoch der Film
auch auf zweli kleinere Spulen geliefert werden.

Zum Film ist ein Heft mit dem vollumfdnglichen Text des Filmes erhdlt-
lich. Preis: Fr. 1.--).

Verleihadresse: Christine und Urs Berger-Hilfiker, Teichstrasse 81,
4106 Therwil, Tel. 061 / 73 60 41

Film



Arbeitsberichte Wohnungs-
wesen

Herausgeber:

Bundesamt fiir Wohnungswesen auf

Antrag der Eidg. Forschungskom-

mission Wohnungswesen, 3000 Bern
15, Postfach 38

Bezugsquelle:

Eidg. Drucksachen- und Material-
zentrale, 3000 Bern

Rapports de travail sur le
logement

Editeur:

Office fédéral du-logement a la
demande de la Commission fédé-

rale de recherche pour le loge-
ment, 3000 Berne 15, case pos-

tale 38

Dépositaire:

O0ffice central fédéral des impri-
més et du matériel, 3000 Berne

1D Vorschlige fiir Erneuerungs- und Sanierungsstrategien unter.beson-
derer Beriicksichtigung der staatlichen Steuerungsmoglichkeiten.

Roland Haari

1978, broschiert, Format A 4, 225 Seiten

Bestell-Nr. 725.501 d

vergriffen

2D Bericht der Expertenkommission Wohneigentumsfdorderung ("Masset"-

Bericht).

1979, broschiert, Format A 4, 108 Seiten

Bestell-Nr. 723.950 d

Fr. 9.--

2 F Rapport de la Commission d'experts pour 1'encouragement de 1'ac-
cession & la propriété de logements (Rapport "Masset").
1979, broché, format A 4, 112 pages

No de commande 723.950 f

Fr. 9.--

30 Verbesserung unzulangliicher Wohnverhiltnisse / Unterlagen zum
"Seminar iiber Siedlungserneuerung vom 17./18. Januar 1980 in Zii-

rich”. Roland Haari

1979, broschiert, Format A 4, 72 Seiten

Bestell-Nr. 725.503 d

vergriffen

4D Seminar uber Siedlungserneuerung vom 17./18. Januar 1980 in Zi-

rich / Referate und Ergebnisse.

1980, broschiert, Format A 4, 84 Seiten

Bestell-Nr. 725.504 d

vergriffen

5 F . La rénovation de 1'habitat urbain / Documentation pour le sémi-

naire du 26 mai 1981 3 Genéve.

1981, broché, format A 4, 40 pages

No de commande 725.505 f

épuisé

6 F Programme des indicateurs sociaux de 1'OCDE, conditions de loge-
ment / Rapport final. Catherine Pelli
1981, broché, format A 4, 94 pages

No de commande 725.506 f

épuisé

70D Weiterentwicklung von Methoden zur Wohnungsmarktprognose in der

Schweiz. Jorg Hiibschle

1981, broschiert, Format A 4, 74 Seiten

Bestell-Nr. 725.507 d

vergriffen

8 D/F Arbeitstagung iiber die Problematik der Erhebung und Bewertung von
Merkmalen des Wohnumfeldes vom 21.6.1982 in Bern / Referate und

Diskussionsergebnisse.

Séance de travail sur la problématique du relevé et de 1'appré-
ciation de caractéristiques dé 1'environnement du 21.6.1982 i
Berne / Exposés et résultats de discussion.

1982, broschiert, Format A 4, 148 Seiten

Bestell-Nr. 725.508 d/f

Fr. 13.--

9D Auswertung der eidgendssischen Volkszdhlung / Wohnungszahlung
1980 aus der Sicht der Wohnungsmarktforschung. Jorg Hibschle
1984, broschiert, Format A 4, 92 Seiten

Bestell-Nr. 725.509 d

Fr. 9.--

9F L'exploitation du recensement fédéral de la population et des lo-
gements de 1980 3 des fins d'étude du marché du logement
1984, broché, format A 4, 108 pages

No de commande 725.509 f

Fr. 9.--

100 REVITALISIERUNG am Beispiel der Barenfelserstrasse in Basel /
Entwicklung, Indikatoren, Folgerungen. R. Bachmann, H. Huber,

H.-Jd. Wittwer, D. Zimmer

1984, broschiert, Format A 4, 128 Seiten

Bestell-Nr. 725.510 d

Fr. 12.--



Schriftenreihe Wohnungswesen

Herausgeber:
Bundesamt fir Wohnungswesen,
3000 Bern 15, Postfach 38

Bezugsquellen: :
Eidg. Drucksachen- und Material-
zentrale, 3000 Bern

Schweizerische Zentralstelle
fir Baurationalisierung
Zentralstrasse 153, 8003 Zurich
Telefon 01/241 44 88

oder uber den Buchhandel

Bulletin du logement

Editeur:
Office fédéral du logement,
3000 Berne 15, case postale 38

Dépositaire:
Office central fédéral des imprimés
et. du matériel, 3000 Berne

Centre suisse d'études

pour la rationalisation du batiment
Zentralstrasse 1563, 8003 Zurich
Téléphone 01/241 44 88

ou par les librairies

Band 1

1977 Grundlagen zur Auswahl und Benutzung der Wohnung
Verena Huber 88 Seiten
Volume 1 1979 Principes pour fe choix et I'utilisation du logement .
Verena Huber 92 pages
Band 2 1977 Wohnbauhilfen im Berggebiet 48 Seiten
Volume 2 1977 Aides au logement dans les régions de montagne 52 pages
Band 3 1978 Energie-Sparen in Gebauden — 64 Seiten
Stand, Licken-und Prioritaten der Forschung
Conrad U. Brunner
Band 4 1978 Regionaler Wohnungsbedarf in der Schweiz 484 Seiten
Hugo Triner
Band 5 1978 Wohnungsmarkt und Wohnungsmarktpolitik 176 Seiten
in der Schweiz — Ruckblick und Ausblick
Terenzio Angelini, Peter Gurtner
Volume 5 1978 Marché et politique du logement en Suisse — 176 pages
' Rétrospective et prévisions
Terenzio Angelini, Peter Gurtner
Band 6 1978 Leerwohnungsbestand im Réum Zurich 56 Seiten
Luzius Huber
Band 7 1983 Siedlungswesen in der Schweiz, 2. iberarb. Aufl. 112 Seiten
Volume 7 1983 L'Habitat en Suisse, 2¢ édition remaniée 120 pages
Band 8 1978 Das formelle Baurecht der Schweiz, 704 Seiten
2. Auflage
Paul B. Leutenegger
Band 9 1979 Wohnungs-Bewertung in der Anwendung 120 Seiten
Jurgen Wiegand, Thomas Keller
Volume 9 1979 Evaluation de la quélité des logements 132 pages
dans son application
Jurgen Wiegand, Thomas Keller
Band 10 1979 Die Berechnung von Qualitat und Wert ‘96 Seiten
von Wohnstandorten
1. Teil: Theorie
Martin Geiger
Band 11 1979 Die Berechnung von Qualitat und Wert 64 Seiten

von Wohnstandorten
2. Teii: Anwendungen
Martin Geiger

Bollettine dell’abitazione

Editore:
Ufficio federale per I'abitazione,
3000 Berna 15, casella postale 38

Fonte d’acquisto:
Ufficio centrale federale degli stam-
pati e del materiale, 3000 Berna

Centro svizzero di studio

per la razionalizzazione dell’edilizia
Zentralstrasse 153, 8003 Zurigo
Telefono 01/241 44 88

o attraverso le librerie

Fr. 6.— Bestell-Nummer 725.001 d
Fr. 6.— No de commande 725.001 ¢
Fr. 4.- Bestell-Nummer 725.002d
Fr. 4.- . No de commande 725.002 f
Fr. 5.— Bestell-Nummer 725.003d
Fr. 34.— Bestell-Nummer 725.004 d
Fr.13.—  Bestell-Nummer 725.005 d
Fr.13.— .No de commande 725.005 f

Fr. 4.50 Bestell-Nummer 725.006 d
Fr. 12—  Bestell-Nummer 725.007 d
Fr. 12.- No de commande 725.007 f
vergriffen

Fr. 9.- Bestell-Nummer 725.009 d
Fr. 9.- No de commande 725.009f

Fr. 7.— Bestell-Nummer 725.010d
Fr. 5.- Bestell-Nummer 725.011d
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Band 12
Volume 12
- Volume 13°
Band 14
Band 15
Band 16
Volume 16
Band 17
Volume 17
Band 18
Band 19
- Volume 19
Band 20
Volume 20
Band 21
Band 22

* Traduction francaise du volume 28 d de "'ancienne Commission de recherche pour la construction de logements CRL, 1975

1979

1979,
1982

1980,
1982

1979

1980

1980

1980

1980

1980

1981

1980

1981

1981

1981

1981

1981

1981

La détermination de la qualité

et de la valeur de lieux d’habitation
2¢me partie: Applications

Martin Geiger

Forschungsprogramm der Forschungs-
kommission Wohnungswesen FWW

Programme de recherche de la Commission
de recherche pour le logement CRL

Systéme d‘évaluation de logements (SEL)
Kurt Aellen, Thomas Keller, Paul Meyer,
Jurgen Wiegand

Mitwirkung der Bewohner bei der Gestaltung
ihrer Wohnung — Modelle, Fragen, Vorschlage

Wohnbausanierung in der Schweiz

) Mario Rinderknecht, Stephan Wanner

Fakten und Hypothesen zur Wohnungs-
und Siedlungserneuerung in der Schweiz
Roland Haari .

Faits et hypothéses sur la rénovation
du logement et de I'habitat en Suisse
Roland Haari

Finanzierungsalternativen fiir Eigenheime
Jirg Welti ) :

Modes de financement du logement propre
Jirg Welti

Stadtentwicklung, Stadtstruktur und
Wohnstandortwahi
Bernd Hamm

Gemeinschaftliches Eigentum
in Wohnuberbauungen
Hans-Peter Burkhard, Bruno Egger, Jirg Welti

Propriété communautaire dans les ensembles
d’habitation
Hans-Peter Burkhard, Bruno Egger, Jirg Welti

Wohneigentumsférderung durch Personal-
Vorsorgeeinrichtungen / Ein Leitfaden
Jurg Welti

L'encouragement a la propriété du logement
par les institutions de prévoyance
professionnelle / Un guide

Jirg Welti

Bestimmu ngsfaktoren der schweizerischen
Wohneigentumsquote
Alfred Roelli

Gemeinsam Planen und Bauen /
Handbuch fir Bewohnermitwirkung

" bei GruppenUberbauungen

Ellen Meyrat-Schlee, Paul Willimann

64 pages

64 Seiten
64 pages

272 pages

196 Seiten
84 Seiten

72 Seiten

76 pages

166 Seiten
104 pages

92 Seiten

80 Seiten

80 pages

68 Seiten

68 pages

80 Seiten

148 Seiten

Fr. 5.—
Fr. 5.—
Fr. 5.—
Fr. 20.—
Fr.15.—
Fr. 7—
Fr. 6.—
Fr. 6.—
vergriffen
Fr. 8.—
Fr. 7.-
Fr. 6.—
Fr. 6.—
Fr. 5.50
Fr. 5.50
Fr. 6.—
Fr.11.—

No de commande

Bestell-Nummer
No de commande

No de commande

Bestell-Nummer
Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

No de commande

No de commande

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

No de commande

Bestell-Nummer

No de commande

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

Franzosische Ubersetzung des Bandes 28 d der ehemaligen Forschungskommission Wohnungsbau FKW, 1975

725.011 ¢

725.012d

725.012

725.013 f

725.014d

725.016d

725.016d

725.016 f

725.017

725.018d

725.019d

725.019f

725.020d

725.020 f

725.021d

725.022d



Volume 22

Band 23

Volume 23

Volume 23

Band 24

Volume 24

- Band 25

Volume 26

Band 26

Volume 26

Band 27

Volume 27

Volume 27

Band 28

Volume 28

1981

1981

1982

1982

1982

1982

1982

1982

1982

1982

1983

1983

1984

1984

1984

Planifier et construire ensemble/
manuel pour une élaboration collective
d‘un habitat groupé

Ellen Meyrat-Schlee, Paul Willimann

Die altersgerechte Wohnung/
Grundiagen, Mindestanforderungen
und Empfehlungen

Personnes dgées et logements/
Données de base, exigences minimales
et recommandations

Anziani e abitazioni/
Basi fondamentali, esigenze minime

- @ raccomandazioni

Der Planungsablauf bei der Quartier-
erneuerung / Ein Leitfaden
Stefan Deér, Markus Gugger

Déroulement de la planification d’une
réhabilitation de quartier/Un guide
Stefan Deér, Markus Gugger -

Grundlagenbeschaffung fiir die Planung
der Quartiererneuerung /

Bewohner und Hauseigentimer
Frohmut Gerheuser, Eveline Castellazzi

Relevé des données pour la planification
d’une réhabilitation de quartier/
Habitants et propriétaires

Frohmut Gerheuser, Eveline Castellazzi

Grundlagenbeschaffung fiir die Planung
der Quartiererneuerung /

Klein- und Mittelbetriebe

Markus Furler, Philippe Oswald

Relevé des données pour la planification
d’une réhabilitation de quartier/
Petites et moyennes entreprises
Markus Furler, Philippe Oswald

Verdichtete Wohn- und Siedlungs-
formen/Empfehlungen zur Planungs-
und Baubewilligungspraxis

von Kantonen und Gemeinden
Walter Gottschall, Hansueli Remund

Habitat groupé / Aménagement local
et procédure d’octroi de permis

de construire. Recommandations
aux cantons et aux communes
Walter Gottschall, Hansueli Remund

| nuclei residenziali / Raccomandazioni
concernenti la prassi della pianificazione
e dei permessi di costruzione nei cantoni
e nei comuni

Walter Gottschall, Hansueli Remund

Handbuch MER / Methode zur Ermittlung
der Kosten der Wohnungserneuerung
Pierre Merminod, Jacques Vicari

Manuel MER / Méthode d’évaluation rapide
des colts de remise en état de |'habitat
Pierre Merminod, Jacques Vicari

160 pages

56 Seiten

56 pages

56 pagine

80 Seiten

96 pages

92 Seiten

92 pages

88 Seiten

96 pages

68 Seiten

72 pages

68 pagine

160 Seiten

~ 160 pages

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

11—

16.—

16.—

No de commande

Bestell-Nummer

No de commande

No di ordinazione

Bestell-Nummer

No de commande

Bestell-Nummer

No de commande

Bestell-Nummer

No de commande

Bestell-Nummer

No de commande

No di ordinazione

Bestell-Nummer

No de commande

725.022 f

725.023 d

725.023 §

725.023 i

725.024d

725.024 §

'725.025 d

725.025 f

725.026 d

725.026 f

725.027d

725.027 £

725.027i

725.028d

725.028 f



Band 29 1984 Raumliche Verteilung von Wohnbevdlkerung 324 Seiten Fr. 27.~ Bestell-Nummer 725.029 d
und Arbeitsplatzen/

Einflussfaktoren, Wirkungsketten, Szenarien
Michal Arend, Werner Schlegel .

avec résumé en frangais



