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Mietermitwirkung

Die Stadt Bern hat die Siedlung Ausserholligen saniert

Wenn die Mitbestimmung
an ihre Grenzen stosst

Von DAGMAR Boss* B Die meisten von uns
sind sich beziiglich ihres Wohnstandards an
so einiges gewdhnt — Annehmlichkeiten, die
aus dem Alltag kaum mehr wegzudenken
sind. Schwer zu glauben also, dass es heut-
zutage immer noch ganze Siedlungen geben
soll, wo die Wohnungen weder Bad noch Du-
sche, dafiir aber Einzelofenheizung und ei-
nen Schiittstein in derKiiche aufweisen —von
einer modernen Kiiche mit Geschirrspiiler
und anderen technischen Erleichterungen
ganz zu schweigen. So prdsentierte sich vor
finf Jahren die Wohnsiedlung Ausserholli-
gen in Bern.

URSPRUNGLICH EINE GENOSSENSCHAFTSSIED-
LUNG. Ausserholligen gehort zu einer Gruppe
von Arbeitersiedlungen, die nach dem Ersten
Weltkrieg in Bern auf genossenschaftlicher
Basis erstellt wurden. Die Siedlung ist deut-
lich vom Einfluss der in England von Ebene-
zer Howard ausgehenden Gartenstadtbewe-
gung geprdgt. Davon zeugen noch heute die
strenge, baulinientreue Struktur, die gross-
ziigigen, fiir jede Wohnung vorgeschriebe-
nen Gartenanteile und die zweigeschossige
Bauweise mit ihrer einfachen, auf rationelle
Erstellung ausgerichteten Architektur.

Die liber sehrlange Zeit vernachldssigte Bau-
substanz der Siedlung wies Mitte der goer-
Jahre neben Schdden am Mauerwerk und
stark verwitterten Fenstern auch enorm abge-
nutzte Innenrdumlichkeiten auf. Der Zu-

Die Sanierung der Berner Gartenstadt-Siedlung Ausserholligen war
wegen des schlechten Zustands der 19 Bauten unausweichlich.

Ein Mitbestimmungsmodell sorgte fiir den Einbezug der Mieterschaft —
und fiir betrachtliche Reibungsflachen. Trotzdem konnte letztlich

die Grundlage zu einem weiterfiihrenden partizipativen Wohn- und
Verwaltungsmodell geschaffen werden.

standswert betrug gegeniiber dem urspriing-
lichen Neuwert rund sechzig Prozent, was
eine umfassende Sanierung unumganglich -
machte. Von Abriss und Neubau war im Ubri-
gen nie die Rede, schon weil {iberzeugende
denkmalpflegerische Argumente dagegen
sprachen.

HOHER WOHNWERT TROTZ SCHLECHTEM ZU-
STAND. Obwohl sich die Siedlung schlecht in
Stand gehalten und auf niedrigstem Komfort-
niveau prasentierte, hatte siewegenderNdhe
zur Innenstadt und des damals sehr tiefen
Mietzinsniveaus einen iiberaus hohen Wohn-
wert. Die Mieterschaft nahm deshalb den
tiefen Wohnkomfort in Kauf. Die plétzlich an-
stehenden Veranderungen im Zuge der ge-
planten Sanierung liessen bei den Bewohne-
rinnen und Bewohnern verstandlicherweise
Angste aufkommen; aufkommende Fragen
blieben zundchst unbeantwortet. Kann ich
meine Wohnung behalten? Wer sind meine
zukiinftigen Nachbarn? Kann man spater
tiberhaupt noch alles bezahlen?

Diese Situation veranlasste die Stadt Bern
als Bautrdgerin einen Studienauftrag in Ar-
beit zu geben, der abklaren sollte, wie die
baulichen Probleme auf eine mietervertragli-
che Art zu l6sen seien. Ein daraufhin entwi-
ckeltes Gesamtkonzept konzentrierte sich
bei kostenrelevanten Massnahmen auf das
Notwendigste und beschrankte wertvermeh-
rende Investitionen auf ein Minimum.

Die Siedlung Ausserholligen
wurden nach dem Ersten
Weltkrieg auf genossenschaft-
licher Basis erstellt. Die Stadt
Bern liess die 19 Mehrfamilien-
héduser in den letzten fiinf
Jahren sanieren.

Foto: zVg.
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SANFTE SANIERUNG. Es galt fortan, gezielte
Eingriffe ohne Verdnderung der Wohnungs-
grundrisse vorzunehmen. Zusatzliche bauli-
che Verdichtungen wurden rigoros auf Dach-
ausbauten beschrankt. Fenstervergrésserun-
gen und erdgeschossige Ausgangstreppen
zum Garten verstarkten den Bezug nach aus-
sen. In allen Wohnungen mussten die Ki-
chen und die Bddersaniert und samtliche Zu-
und Abwasserleitungen ersetzt werden. An

Stelle deralten Ofen wurde eine gasbefeuerte
Zentralheizung mit neuer Warmwasseraufbe-
reitung installiert. Der Putz der Aussenfas-
saden wurde ortlich ausgebessert und nach
einem speziellen Farbkonzept gestrichen.
Schrebergdrten, Rasenflachen und Kiesplat-
ze vor und zwischen den Hausern stehen
weiterhin, jedoch neu gestaltet fiir die indivi-
duelle und gemeinschaftliche Nutzung zur
Verfligung. Erstmalig in der Stadt Bern wur-
den Verkehrsstrassen zu Wohnstrassen um-
funktioniert und damit ein wichtiger Schritt in
Richtung Familienfreundlichkeit getan.

Weil alle Wohnungen in unbewohntem Zu-
stand saniert wurden, steuerte ein Umzugs-
konzept der Wohnungsbarse definitive Um-
oder Wegziige und Ubergangslosungen. Die
gesamte Sanierung erfolgte mit minimalen
Baukosten, ohne dass man den Fehler be-
ging, in eine Politik der Aufschiebung falligen
Unterhalts zu geraten. Die an dieser Stelle in
wenigen Sdtzen formulierten Sanierungsar-

beiten an den 19 Mehrfamilienhdusern mit
insgesamt 26 Hauseingdngen erfolgten in
flinfBauetappen und erstreckten sich immer-
hin tiber ganze fiinf Jahre (1996-2001).

UNTERSCHIEDLICH INTERPRETIERTE MITSPRA-
CHE. Bauliche Probleme auf eine mieter-
schaftsvertragliche Art zu losen, bedeutete
auch, Mieterinnen und Mieter in das Projekt-
geschehen direkt mit einzubinden. In Fragen
der Umgebungsgestaltung sowie in Nut-
zungsfragen von Wohnungen, Nebenrdumen
und Gdrten erhielt die Mieterschaft ein Mit-
bestimmungsrecht, im technischen und ge-
stalterischen Bereich der Renovation wie der
Grundrissplanung, des Baustandards und
des Wohnungsmixes ein Mitspracherecht.

Im Laufe der Sanierung wurde klar, dass der
Unterschied zwischen Mitbestimmung und
Mitsprache nicht von allen Beteiligten gleich
interpretiert wurde. Weil der Bautrdgerschaft
von vornherein klar war, dass Interessens-
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konflikte auftreten kénnten und dass das
Partizipationsmodell von jedem Beteiligten
Kompromissbereitschaft verlangen wiirde,
liess man das Modell professionell durch die
Arbeitsgemeinschaft Anne Burri/Katharina
Pfister-Binz begleiten. Das Partizipationsmo-
dell wurde mit Gremien wie Hausgemein-
schaften, Mieterinnenversammlungen und
spdter auch mit dem Mieterschaftsbeirat
praktisch umgesetzt. In der Kerngruppe wa-
ren die Bewohnerlnnen mit zwei Personen
vertreten.

VERANDERTE RAHMENBEDINGUNGEN SCHUREN
KoNFLIKT. Der an sich schon schwierige Weg
einer Mitbestimmung und Mitsprache wurde
noch um einiges schwieriger, als sich wah-

Attraktive Garten, Treff-
und Spielrdume sowie ein
zentraler Platz tragen

zur hohen Wohnqualitdt
Ausserholligens bei.

Foto: Dominique Susanne Pliiss

Mietermitwirkung

rend der Sanierung politische Rahmenbe-
dingungen dnderten. Sparmassnahmen im
Rahmen des WEG (Wohneigentumforde-
rungsgesetz) und bei der stddtischen Wohn-
bauforderung hatten, ohne dass die Projekt-
leitung darauf Einfluss nehmen konnte, kras-
se Auswirkungen auf die Mietzinse. Die zu
Beginn der Sanierung formulierte Zielvorstel-
lung — die Mieten sollten aufgrund der Wert-
steigerung jeweils nur um rund fiinfzig Pro-
zent ansteigen — konnte unter den verdnder-
ten Bedingungen nicht mehr eingel6st
werden. Die anfanglich kommunizierte Miet-
zinsentwicklung wurde auf Seiten der Mieter-
schaft als Versprechen interpretiert und so-
mit die neue Situation gefiihlsméssig als Fol-
ge der fehlenden Mitbestimmung im Bereich
derbaulichen und technischen Massnahmen
empfunden.

Nachdem die Bauherrschaft die Mieter und
Mieterinnen nicht sofort tiber die verdnder-
ten Bedingungen informierte, stiess das
Partizipationsmodell an seine Grenzen. Er-
schwerend kam hinzu, dass die Sparmass-
nahmen zeitlich gesehen genau zur Halbzeit
der gesamten Sanierung zum Tragen kamen.
Die fiir die erste und zweite Sanierungsetap-
pe beantragten Subventionen wurden also
noch gewdhrt, die fiir die dritte, vierte und
flinfte Bauetappe jedoch nicht mehr. Das hat
zur Folge, dass heute in der Siedlung Ausser-
holligen vergleichbare Wohnungen einen
Mietzinsunterschied von bis zu zwanzig Pro-
zent aufweisen.

WEITERFUHRENDES WOHN- UND VERWAL-
TUNGSMODELL GEFUNDEN. Trotz der Schwie-
rigkeiten wahrend der Sanierung konnte mit
Hilfe des Partizipationsmodells die Grundla-
ge zu einem weiterfiihrenden partizipativen
Wohn- und Verwaltungsmodell geschaffen
werden. Dabei wird praxisorientiert ange-
strebt, dass alle interessierten Mieterinnen
und Mieter an der Verantwortung fiir ihre
Wohnqualitdt teilhaben konnen. Rechte und
Pflichten werden gemeinsam und verbind-
lich zwischen der Mieterschaft auf der einen

Weitere Informationen

Wer die Siedlung Ausserholligen
besichtigen mochte, findet sie an der
Bahnstrasse 151-165, an der Eggi-
mannstrasse 17-27 und 18—28 sowie
an der Krippenstrasse 16—26. Zur Sied-
lungssanierung und zur Mieterlnnen-
mitwirkung hat das Hochbauamt Bern
eine Broschiire herausgegeben: «Aus-
serholligen — ein Quartier zum Lebeny,
Siedlungssanierung 1996-2001,

40 Seiten, zu beziehen unter

Telefon 031 321 64 68,

E-Mail dagmar.boss@bern.ch

Seite und der Liegenschaftsverwaltung auf
deranderen Seite beschlossen. Erkldrtes Ziel
ist es, die langerfristige Erhaltung der sa-
nierten Bausubstanz und die Pflege der
Umgebung durch den Einbezug der Bewoh-
nerinnen und Bewohner zu sichern und die
Eigenveranwortung zu fordern.

Die Entlastung der Liegenschaftsverwaltung
im Bereich der Losung von nachbarschaftli-
chen Konflikten, hausiibergreifenden Nut-
zungs- und Gestaltungsfragen sowie der
Hauswartung konnten aufgrund dieses Mo-
dells in der Siedlung Ausserholligen verbind-
lich geregelt werden. Unter der Vorausset-
zung, dass eine grossere Zahl der Hausge-
meinschaften in der Wohnsiedlung die
vorgesehenen Vereinbarungen mit der Lie-
genschaftsverwaltung eingehen will, wird
diese Form der Verwaltung vorerst fiir drei
Jahre erprobt. Eine Verldngerung kann dann
ohne gegenseitige Kiindigung jeweils jahr-
lich erfolgen. Mit all dem fordert das partizi-
pative Wohn- und Verwaltungsmodell einen
Quartierentwicklungsprozess, der zur Siche-
rung von Lebensqualitat im stadtischen Ge-
meinwesen beitrdgt und das Selbsthilfepo-
tenzial der Menschen ins Zentrum riickt.
Die Erfahrungen, die die Stadt Bern als Bau-
trdgerin mit dem Partizipationsmodell ge-
macht hat, sind unterschiedlich, jedoch als
Gesamtheit gesehen zukunftsweisend. Fir
weitere Modelle dieser Art gilt es aber, klar
definierte Grenzen zu setzen, klare und un-
missverstdndliche Aussagen zu treffen und
den Stellenwert einer schnellen, ehrlichen
und offenen Kommunikation zu akzeptieren.

WOHN- UND LEBENSQUALITAT VERBESSERT.
Riickblickend l&sst sich feststellen: Bei der
Sanierung der Siedlung Ausserholligen ist es
gelungen, vorhandene Qualitdt zu schiitzen
und mit substanzgerechten Eingriffen und
geringen Mitteln eine Anpassung an heutige
Wohnverhdltnisse zu schaffen. Mit dem aus
dem Partizipationsmodell hervorgegange-
nen Wohn- und Verwaltungsmodell werden
neue Wege zu einer sozialvertraglichen
Durchmischung innerhalb der Siedlung be-
gangen. Der Einbezugvon Hausgemeinschaf-
ten trdgt dazu bei, Nachbarschaftsbeziehun-
gen zu stdrken, unterschiedliche Wohnbe-
diirfnisse zu beriicksichtigen und mogliche
Konflikte zu lésen.

Mit den neuen grossen Wohnungen fiir Fami-
lien und Wohngemeinschaften, den Wohnun-
gen mit unterschiedlichem Ausbaustandard,
den attraktiven Garten, den Mitwirkungsmog-
lichkeiten, den Treff- und Spielrdumen und
dem siedlungseigenen zentralen Platz bietet
dieSiedlungAusserholligen heute mehrdenn
je eine hohe Wohn- und Lebensqualitit. €

*Dagmar Boss, dipl. Okonomin, ist Amts-
leitungsassistentin beim Hochbauamt der
Stadt Bern.
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