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Von der Hofseite aus
zeigt sich die schlichte
Materialisierung ebenso
wie die vertikale Gliede-
rung des Gebdudes in den
Wohnteil (links) und das
offene Treppenhaus
(rechts). Es fiihrt bis auf
die Dachterrasse hinauf.

Mietshéduser Syndikat baut auf dem Areal Lysbiichel Siid
in Basel erstmals selbst

Der
menschliche
Massstab

Klimafreundlich, einfach, flexibel, bezahlbar,
gemeinschaftlich: Das «Abakus»-Gebdude
zeigt auf, wie zukunftsfihiges Wohnen ausse-
hen kénnte. Der erste Neubau der Genossen-
schaft Mietshduser Syndikat ist Teil der
aussergewOhnlichen Blockrandiiberbauung
auf dem Lysbiichelareal im Basler Quartier

St. Johann, wo mehrere Baugenossenschaften
innovative nachhaltige Losungen entwickeln.

Von Liza Papazoglou

Schlicht und kiihl wirkt die weisse Wellblech-
fassade, wenn man sich dem Beckenweg 7 in
Basel ndhert. Doch wer den mit Holzzement-
platten verkleideten Eingangsbereich betritt,
trifft auf zahlreiche Kindertrottinetts und Fahr-
rader mit Anhédngern. Sie zeugen ebenso vom
frohlich-bunten Leben hier wie die wild zu-
sammengewlirfelten Briefkdsten - jeder ein
Unikat, denn statt auf eine uniforme Losung ab
Stange hat man auf die Wiederverwendung ge-
brauchter Boxen gesetzt.

Der Eingangsbereich steht exemplarisch fiir
die Grundideen, die das im Juli 2021 bezogene
Wohnhaus Abakus pragen: Eine einfache, funk-
tionale Konstruktion mit einem mdéglichst ge-
ringen Ressourcen- und Treibhausgasver-
brauch bietet eine Plattform, auf der sich viel-
faltiges, gemeinschaftliches Wohnen entfalten
kann. Mit viel Gestaltungsspielraum und Rau-
men, die sich die Menschen aneignen und die
sie flexibel weiterentwickeln.

Ein Areal, viele Genossenschaften

Diese Anliegen waren der Initiativgruppe
wichtig, die sich 2018 zusammenfand, um sich
fiir eine Parzelle auf dem Areal zwischen Loth-
ringer-, Becken- und Elsdsserstrasse zu bewer-
ben. Das Areal gehort der Stiftung Habitat, die
das ehemalige Gewerbegebiet 2013 kaufte

und, dhnlich wie schon auf der Erlenmatt Ost
(sieche Wohnen 7/2018), gemeinsam mit Bau-
genossenschaften entwickelt und bebaut. Da-
bei sind wiederum besonders innovative nach-
haltige Projekte gefragt. Die Stiftung hat sich
dafiir entschieden, auf einem Teil des Geldn-
des eine grosse Blockrandbebauung mit auto-
freiem Innenhof zu realisieren; diese sollte
aber nicht etwa durch einen einzelnen Bautra-
ger erstellt werden, sondern wurde in elf Klein-
parzellen aufgeteilt. Zwei davon nutzt Habitat
selbst, die {ibrigen hat sie an Baugenossen-
schaften im Baurecht abgegeben (siehe Pro-
jektiibersicht Seiten 18/19).

Abakus zdhlt zu den Projekten, die mit ihrem
Konzept iiberzeugten. Es ist nicht nur architek-
tonisch aussergewohnlich, sondern erprobt auf
kleinstem Raum auch in Sachen sozialer Nach-
haltigkeit interessante Ansdtze. «Wir wollten
Wohnungen, die sich flexibel - aber ohne bauli-
che Eingriffe - anpassen lassen, wenn sich die
Lebenssituation dndert. Zudem mochten wir
auch Menschen mit wenig Geld Zugang zu ge-
nossenschaftlichem Wohnraum ermdoglichen»,
sagt Jonathan Hermann. Er gehort zum Team
des planenden Biiros Stereo Architektur, ist
Mitglied der Initiativgruppe und Vorstandsmit-
glied der Basler Genossenschaft Mietshduser
Syndikat (MHS), der sich Abakus angeschlossen
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Das Treppenhaus ist verbindendes Herzstiick des Hauses und dient als Begegnungsort. Die filigrane Stahlkonstruktion erlaubt Durchblicke. Die
Wohnungen sind gegeniiber dem Treppenhaus ebenfalls offen durch eingelassene Fenster und Tiiren mit Mattglas.

hat. Oft sei beides zwar erwiinscht, funktioniere
in der Praxis aber méssig - sind Wohnungen erst
einmal gebaut, werden sie nur selten nachtrag-
lich verdndert. Und das bei Neubauten hohe
Anteilscheinkapital konnen zum Beispiel Stu-
dierende und Menschen mit tiefbezahlten Jobs
oder Migrationshintergrund nicht aufbringen.

Horizontale und vertikale Wohnformen
Abakus bietet deshalb zwei unterschiedliche
Wohnformen an, die sich ergidnzen: Das Grund-
geriist im schmalen sechsstockigen Gebdude
besteht aus fiinf iibereinanderliegenden 3%2-
Zimmer-Wohnungen mit identischen Grund-
rissen. Daneben liegt je eine Wohneinheit mit
separatem Eingang, zwei Zimmern und einem
gemeinsamen Bad. Diese Einheiten bilden
iiber das ganze Gebdude eine vertikale 10-Zim-
mer-WG mit Gemeinschaftsraum samt Gross-
kiiche im Erdgeschoss. Verbunden wird alles
iiber ein offenes und luftiges Stahltreppenhaus
auf der Hofseite, das in die Balkone iibergeht
und zuoberst in der gemeinsamen Dachterras-
se miindet. Es dient nicht nur als Begegnungs-
und Aufenthaltszone, sondern hilft auch, die
Energiebezugsfldche pro Person zu beschrin-
ken - eine der Auflagen von Habitat.

Wichst eine Familie und benétigt mehr
Wohnraum, kann ganz einfach ein WG-Zim-
mer zugeschaltet werden. Ein Schraubenzieher
reicht dafiir: In die Tiréffnungen sind dicke
Platten mit akustischer Ddmmung eingefligt,
die lediglich losgeschraubt und in der ndchsten
Tiir6ffnung wieder eingeschraubt werden miis-
sen. «Bei WGs finden ja immer wieder Bewe-
gungen statt. Solche Wechsel lassen sich nut-
zen, um die Grundwohnungen zu vergréssern
oder bei Bedarf auch wieder zu verkleinern»,
erklart Hermann. Vierkopfige Parteien konnen
die ganze Etage mieten und haben dann eine
5 V2-Zimmer-Wohnung mit zwei Badezimmern
zur Verfiigung. Dieser Flexibilitdt verdankt das
Projekt auch seinen Namen: Die Zimmer kon-
nen genauso leicht verschoben werden wie auf
dem alten Abakus-Rechenschieber die Kugeln.

Faire Losung fiir alle Bediirfnisse
Mit diesem Modell geniessen die Wohnungs-
mieterinnen und Wohnungsmieter - die meis-

ten von ihnen haben sich seit Beginn in der
Abakus-Projektgruppe engagiert - hohe Flexi-
bilitdt und Wohnsicherheit. Im Gegenzug tra-
gen sie die Hauptlast des Anteilscheinkapitals.
Pro Wohnung liegt dieses bei 66000 Franken.
WG-Bewohnende zeichnen demgegeniiber
nur Anteilscheine fiir 3500 Franken und profi-
tieren von giinstigen Mieten: Ein WG-Zimmer
kostet netto etwa 540 Franken, Gemeinschafts-
raum und freie Nutzung der Dachterrasse in-
klusive. Die WG-Bewohnenden sind aber
ebenfalls Genossenschaftsmitglieder und da-
mit eingebunden in alle Entscheide sowie die
Gestaltung des Zusammenlebens. Wie in den
meisten Hdusern, die sich dem MHS ange-
schlossen haben, gibt es einen Hausverein, der
weitgehend autonom iiber die Belange seines
Hauses befindet. Eine Vermietungskommissi-
on entscheidet iiber die Vergabe aller Wohn-
einheiten.

«Das Modell funktioniert bis jetzt sehr gut,
und wir haben auch die erwiinschte Durchmi-
schung erreicht», sagt Hermann. Neben eini-
gen Studierenden gehéren zur WG unter ande-
rem auch ein Gefliichteter und eine alleinerzie-
hende Mutter, die mit ihrem Kind zwei Zimmer
bewohnt. Bei der Belegung gilt die Zimmer-
plus-eins-Regel. Mit Kindern leben aktuell 25
Personen im Haus, was deutlich {iber der Min-
destbelegung liegt, die von der Stiftung Habitat
vorgegeben ist. »

Baudaten

Bautragerin:
Genossenschaft Mietshduser Syndikat,
Basel

Architektur:
Stereo Architektur, Ziirich /Basel

Unternehmen (Auswahl)
Alance AG (Wellblechfassade)
Hurzeler Holzbau AG (Holzbauer)
Knecht AG (Baumeister)

Markus Stolz (Haustechnik)
Stamm AG (Stahlbau)

Umfang:
5 erweiterbare Wohnungen mit
3 Yo-Zimmern, 10-Zimmer-WG,

s
ol B
.
il s 2]
T R -
<) -
e bt
. I
F o T2
|
]
g 3
- "_'
- |
& - 1 C 1=
o Lz
"k L
- "

Schema des Gebiudes (oben).
Die 3 Y2-Zimmer-Wohnungen
(pink) kénnen durch Zuschalten
von WG-Zimmern (blau) vergros-
sert werden - Tiire versetzen
reicht. Die fiinf Regelgeschosse
haben identische Grundrisse, im
EG befinden sich WG-Gemein-
schaftsraum und Kiiche.

Gemeinschaftsraum (67 m?), Dach-
terrasse, Musik- und Werkraum,
30 Veloparkplatze, Garten im Innenhof

Baukosten (BKP 1-5):
3,15 Mio. CHF total
4315 CHF / m? HNF

Mietzinse:

3 Vo-Zimmer-Wohnung, 74 m?:

1613 CHF + 110 CHF NK + 37 CHF Soli-
daritatsbeitrag

66 000 CHF Anteilscheinkapital
WG-Zimmer, 14 m*

543 CHF + 35 CHF NK + 12 CHF Solida-
ritatsbeitrag

3500 CHF Anteilscheinkapital

Plane: Stereo Architektur
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Die Planungsgruppe legt Wert auf eine hohe
Nachhaltigkeit und wollte von Anfang an einen
Holzbau erstellen. «Als wir mit der Planung be-
gannen, gab es noch kaum Referenzobjekte.
Wir mussten selbst nach guten Losungen su-
chen», sagt der Architekt. Dabei habe man auch
merken miissen, dass Okonomie und Okologie
teils Hand in Hand gingen, teils ein Wider-
spruch seien. Schliesslich wurde ein Kompro-
miss gefunden, der zwar nicht ganz ohne Ein-
satz von Beton auskommt, diesen aber mini-
miert. Die vertikale Tragkonstruktion besteht
aus Holz-Fertigelementen, die Innenwénde
sind aus Fichtenholz gefertigt.

Aus Kostengriinden haben die Planer auf
teure Holzdecken verzichtet. Stattdessen wur-
den vorfabrizierte, 16 Zentimeter dicke Beton-
hohldielen verwendet, wie sie normalerweise
im Industriebau zum Einsatz kommen. Sie wer-
den in Serienproduktion gewalzt, sind glinstig
und materialoptimiert. Hermann erklédrt die
Vorziige: «Die Betonmenge ist etwa gleich gross
wie bei einer Holzbeton-Verbunddecke - mit
dem Unterschied, dass das Holz eingespart und
durch Armierung ersetzt wird.» Ausserdem
habe man mit geringem Materialeinsatz die no-
tige Speichermasse und eine gilinstige Losung
fiir den Trittschall erreicht. Im sieben Zentime-
ter dicken Unterlagsboden sind die Bodenhei-
zungsleitungen eingebaut.

Die Kiichen haben die Bewohnenden aus Ikea-Korpussen und eigens produzierten
Linoleumfronten selber zusammengebaut.

und Keramikplatten fiigen sich gut zusammen. Die Devise bei Abakus war einfaches und giinstiges Bauen, unter
anderem durch Low-tech-Lésungen und Aufputzleitungen.

Reduktion aufs Wesentliche

Weitere Maximen bei der Planung waren eine
sorgféltige Materialwahl und maximale Ein-
fachheit. Die einzelnen Bauteile sollten mog-
lichst sortenrein und austauschbar sein, unter-
haltsarm und sparsam im Betrieb. So ist der
rohe Zementboden nur gerade imprégniert,
die tragenden Holzwédnde wurden mit Lauge
aufgehellt. Gegeniiber dem Treppenhaus und
dem Nebenhaus, wo aus Brandschutzgriinden
Gipsfaserplatten angebracht werden mussten,
ist ein einfacher Gipsglattstrich aufgebracht.
Akzente setzen die Holzfenster. Das Stahltrep-
penhaus ist unverzinkt, was eine Menge CO:2
einspart. Auf komplizierte Haustechnik wurde
grundsitzlich verzichtet, ebenso auf eine kon-
trollierte Liiftung: «Low-tech-Losungen sind
viel effizienter. Eine konventionelle Abluftlé-
sung im Bad funktioniert einwandfrei, wenn
man die Hausbewohnenden entsprechend in-
struiert», sagt Hermann. Konsequent war auch
die Wahl von sichtbaren Aufputzleitungen fiir
Elektro- und Sanitdranlagen. In Kombination
wirken all diese Massnahmen harmonisch und
ehrlich, mit sicht- und spiirbaren Materialien,
die gut zusammenspielen und ruhige, ange-
nehme Riume ergeben. Farbtupfer setzen
dunkelrote und olivgriine Zementfliesen in
Bad und Korridor.

Eine originelle Losung wurde auch fiir die
Kiichen gefunden, die bei Kleinprojekten als
Kostentreiber gelten. An zwei Wochenenden
hatten die angehenden Bewohnerinnen und
Bewohner aus einem vorbereiteten Bausatz,
bestehend aus Ikea-Korpussen und eigens pro-
duzierten Linoleumfronten, die Kiichen selber
zusammen- und eingebaut. «Das war eine sehr
giinstige Losung, die dennoch &sthetisch iiber-
zeugt», findet der Architekt. Zudem stédrkten
solche Aktionen die Identifikation mit dem Bau
und das Zusammengehdorigkeitsgefiihl.

Mehr Mut zu kleinen Projekten

Vorgegeben hat die Stiftung Habitat fiir alle Bau-
rechtsnehmer, dass sie sich an die zwolf Aus-
schlusskriterien von Ecobau halten. Auf Zertifi-
zierungen oder Labels hat man bei Abakus ver-
zichtet. «Uns waren gute Lésungen wichtig,
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Das weisse Gebaude in der Blockrandzeile wirkt von
der Strassenseite aus urban.

nicht das Branding», sagt Hermann. Das Ge-
baude ist ans Fernwidrmenetz der stddtischen
Kehrichtverbrennungsanlage  angeschlossen
und verfiigt auf dem Dach iiber eine PV-Anlage,
die gleichzeitig als Regenschutz fiir die Sitzplat-
ze darunter dient. Alle Baugenossenschaften
auf dem Areal haben sich zu einer ZEV zusam-
mengeschlossen, einem «Zusammenschluss
zum Eigenverbrauch», die Anlage wird von der
ADEV Energiegenossenschaft betrieben.
Finanziert wurde das Projekt mit Hypothe-
ken der Alternativen Bank Schweiz, ausserdem
erhielt es 200 000 Franken Darlehen vom Fonds
de Roulement und 80 000 Franken von der Stif-
tung Solidaritdtsfonds. Die aktuellen Woh-
nungsmieten liegen mit gut 1600 Franken deut-
lich unter dem Kostenvoranschlag und diirften
laut Hermann noch nach unten angepasst wer-
den. Auffallend giinstig sind auch die Neben-

Die einfache Wellblechfassade fiihrt in ein lebendiges Haus. Die Briefkidsten wurden

wiederverwendet statt ab Stange gekauft.

kosten. Die Mieterinnen und Mieter freuen
sich aber nicht nur dariiber. Hermann: «Alle
sind super zufrieden hier. Die Anlage mit pri-
vaten Riickzugsrdumen und viel gemeinschaft-
lichen Flachen funktioniert.» Sein Fazit fallt
generell sehr positiv aus. Das Projekt sei span-
nend und motivierend gewesen. Zwar bedurfte
es eines gewissen Abstimmungsaufwands zwi-
schen den beteiligten Bautrdgern, die gleich-
zeitig ihre Baustellen betrieben. Man sei im
Prozess aber auch zusammengewachsen. «Es
gibt eine hohe Identifikation innerhalb und
zwischen den Hauserny», stellt er fest. Die stiad-
tebauliche Kleinteiligkeit und die entstandene
Vielfalt sieht er klar als Gewinn. Was es nun
noch brauche, sei mehr Mut zu solchen Projek-
ten und zum Experimentieren. Wobei eines
laut Hermann jetzt schon klar ist: «Wir miissen
wieder einfacher bauen.» m

Bild: Wohnen
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Lysbiichel: Vom Gewerbeareal zum Quartier

Das Lysbiichel war lange ein reines Gewer-
beareal im Basler Quartier St. Johann, auf
dem Coop ein grosses Verteilzentrum be-
trieb. 2013 erwarb es die Stiftung Habitat.
2016 verkaufte sie den nordlichen Teil an
den Kanton Basel-Stadt, der dort das Quar-
tier VoltaNord mit gemischter Nutzung ent-
wickelt (siehe Seite 4). Das Areal Lysbichel
Sid zwischen Lothringer-, Elsédsser- und Be-
ckenstrasse hat die Stiftung behalten, um
dort giinstigen Wohnraum zu schaffen. Fir
das 12 400 Quadratmeter grosse Stiick
Land hat sie zusammen mit der Metron AG
ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, auf
dessen Grundlage das Areal in 15 Parzellen
aufgeteilt wurde (siehe Ubersicht Seite 18).
Zwolf davon hat Habitat im Baurecht an Ge-
nossenschaften abgegeben.

Auf elf zusammenhéngenden Parzellen ent-
steht derzeit eine Blockrandiiberbauung,
die mehrheitlich von Genossenschaften er-
stellt wird und grésstenteils bereits bezo-
gen ist. Habitat gehdren zwei der Geb&ude.
Auf dem Arealteil daneben wandelt die Stif-

tung ein ehemaliges Coop-Weinlager in ein
Wohnhaus um, zwei Genossenschaften er-
stellen Neubauten. Einen Altbau konnte das
Mietsh&duser Syndikat Gbernehmen und sa-
nieren. Acht der Genossenschaftsprojekte
erhielten aus dem Fonds de Roulement ins-
gesamt gut 3 Millionen Franken Darlehen,
weitere 510 000 Franken flossen aus dem
Solidaritatsfonds an vier Projekte. Bis An-
fang 2024 sollen alle Hauser bezogen sein.

Umfassend nachhaltig

Das Quartier setzt auf soziale und 6kologi-
sche Nachhaltigkeit. Zu den Vorgaben an
die Baurechtnehmenden gehdren eine Be-
grenzung der maximalen Energiebezugsfla-
che auf 45 Quadratmeter pro Person, die
Einhaltung der Kostenmiete nach Ziircher
Modell, eine Wohnsitzpflicht sowie die
zwolf Ausschlusskriterien von Ecobau. Im
Ubrigen sollen die Genossenschaften wei-
tere Massnahmen individuell umsetzen.
«Wenn man sich selber mit dem Thema aus-
einandersetzt, nimmt man es ernster und

findet auch unkonventionelle L6sungeny,
sagt Habitat-Gesamtprojektleiter Raphael
Schicker. Ob diese Ziele erreicht werden,
wird mit Kontrollen tberpriift. Eine hohe
Durchmischung und Belegungsdichte je-
denfalls gibt es jetzt schon. Auch sonst
zieht der Projektleiter eine positive Bilanz:
«Die Diversitat ist iberzeugend. Das ist
Stadt, wie wir sie kennen, im menschlichen
Massstab.» Auch Ivo Balmer, Vorstandsmit-
glied vom Regionalverband Nordwest-
schweiz und vom Mietshauser Syndikat,
spricht von einem gelungenen Experiment
- auch wenn er zu Beginn wegen der Klein-
teiligkeit skeptisch war. «Es hat sich aber
gezeigt, dass man bezuglich Kosten und Ef-
fizienz absolut mithalten kann mit konventi-
onellen Projekten. Es gibt hier ungemein
viel Innovation und Lerneffekte. Dass lokale
Gruppen die Stadtentwicklung gestalten, ist
eine zukunftstaugliche Perspektive!» Ip
Besichtigung Lysbiichel Siid:

Tag der Genossenschaften, 25. Juni, ab 12.15 Uhr
www.wbg-nordwestschweiz.ch
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