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Riviera
und Blockrand

Text: Stefan Meier

Der Umbau des Kleinbasel kommt nur harzig voran. Die kleinteiligen Struk-
turen bremsen die Transformation. Eine grosse Chance bietet das DB-
Areal. Allerdings ist Kleinbasel nicht ein einziger Markt. Mann muss drei
Reihen unterscheiden. Ein Blick auf Kleinbasel aus Investorensicht.

10 Grundstiicke im Kleinbasel

¢ Kleinbasel ist heute ein ausgesprochen gtns-
tiger Wohnstandort. Die Angebotspreise im oberen Preis-
spektrum bewegen sich im Durchschnitt knapp unter 200
Franken pro Quadratmeter Wohnflache im Jahr (1600 Fran-
ken monatlich fiir 100 Quadratmeter). Oberes Preisspektrum
heisst, dass nur 30 Prozent der Angebote teurer sind als
200 Franken pro Quadratmeter im Jahr, beziehungsweise
70 Prozent sind gunstiger (70-Prozent-Quantil). Diese Prei-
se sind in der engeren Agglomeration von Basel einzigar-
tig tief. Ahnlich niedrige Mietpreise finden sich nur in den
landlichen Gemeinden des Oberbaselbiets, des Laufentals
und im angrenzenden Kanton Solothurn. Dieses tiefe Preis-
niveau erstaunt, die ginstigen Standortfaktoren liessen
mehr erwarten. Zu nennen sind: die Rheinpromenade, die
Néhe zum Stadtzentrum, das dynamische wirtschaftliche
Umfeld und die beste Verkehrsanbindung der Stadt.
Warum sind die Mieten so tief? Die bauliche Substanz ist
heute noch in weiten Teilen dieselbe wie vor hundert Jah-
ren, die Nutzungen aber haben sich stark verandert. Die Pro-
duktionsstéatten der chemischen Industrie wandelten sich
zu modernen Forschungs- und Dienstleistungszentren. An
die Stelle der einstigen Arbeiterfamilien sind junge Stad-
ter, vorab Kinstler und Studenten getreten, aber auch vie-
le Auslander, zum Teil mit Kindern. Sie nutzen das giins-
tige Wohnungsangebot sowie die dichte Infrastruktur aus
Restaurants, Kleinladen, Ateliers, Bars und vieles mehr zur
personlichen Entfaltung. Der Umbau in ein modernes Stadt-
quartier mit Wohn- und Freirdumen fir Junge, Familien
und die alternde Gesellschaft ist jedoch schwierig. Die hi-
storisch gewachsenen, dichten Strukturen behindern die
Transformation, obwohl der hohe Anlagedruck die Inves-
toren grundsétzlich zur Erneuerung des Gebiets drangt.

Basler Riviera und zweite Reihe

Man kann den Wohnungsmarkt im Kleinbasel in drei hin-
tereinander liegende Reihen aufteilen. Die erste bildet die
so genannte «Basler Riviera). Das Rheinufer ist eine der be-
vorzugtesten Wohnlagen der Stadt, handelt es sich doch
um die Sonnenseite des Rheins mit Aussicht auf das Bas-
ler Minster. Die Wohnungen wurden urspringlich fir den
gehobenen Mittelstand gebaut, sind meistens grossziigig
und reprasentativ. Sie genligen den heutigen Anforderun-
gen. Der grosste Teil befindet sich in Privateigentum und
wird zu sehr hohen Preisen vermietet oder als Stockwerk-
eigentum verkauft. Allerdings bietet die hohe Ausniitzung
kaum Reserven fiir Neubauprojekte.

Dahinter folgt die zweite Reihe mit den Blockrandstruktu-
ren des ausgehenden 19. Jahrhunderts. Um begriinte In-
nenhofe gruppieren sich dicht gedrédngt unzahlige kleine,
finfgeschossige Mehrfamilienhduser mit Arbeiterwohnun-
gen. Im Erdgeschoss befinden sich héufig 6ffentliche Nut-

Die Wohnlagen im Kleinbasel

B Toplage Riviera (1. Reihe)

 Stadtisches Wohnen (2. Reihe)
Gemischte Nutzung: Wohnen, Gewer-
be und Brachen (3. Reihe)
Schulgebiet

B Chemie Messe Hafen
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zungen, die das Quartierleben positiv beeinflussen. Die
Wohnungen sind klein und verfiigen nur tiber den einfachs-
ten Standard. Dariiber hinaus sind diese Wohnungen ge-
messen an den heutigen Anforderungen auch strukturell
vollig veraltet. Die Eigentiimer sind oft Privatpersonen oder
Erbengemeinschaften, die nicht iiber die notwendigen Fi-
nanzen zur Sanierung der schlechten Bausubstanz verfi-

gen. Das Mietpreisniveau im Quartier ist tief, darum lasst
sich eine umfassende Sanierung kaum finanzieren. Ein Ab-
bruch und Neubau mit zeitgeméssen Mietwohnungen ist
beider hohen Ausnititzung, die bereits heute erreicht wird,
aus wirtschaftlichen Uberlegungen selten ratsam. Nur an den
ruhigeren Lagen sind Neubauten mit Eigentumswohnun-
gen fir ein junges Zielpublikum denkbar.

Die strukturelle Uberalterung der Wohnungen kann oft nur
durch Abbruch und Neubau behoben werden. Die bebau-
bare Grundflache der einzelnen Parzellen ist zu klein, der
Anteil der Erschliessung wird zu hoch und es lassen sich
kaum 100 Quadratmeter grosse Wohnungen in einem Ge-
schoss organisieren. Erst durch das Zusammenlegen von
Nachbargrundstiicken lassen sich diese Schwierigkeiten
tuberwinden. Vorldufig liegt die Zukunft dieser Hauser meist
in der Hand der heutigen Bewohner, die sich mit Eigenleis-
tungen und mit Hilfe von Genossenschaften um den lau-
fenden Unterhalt der veralteten Bausubstanz kimmern.

Neubau erst in der dritten Reihe

Aufder Suche nach grosseren Anlageobjekten fiir Neubau-
wohnungen missen sich die Investoren in die dritte Reihe
begeben. Hier befindet sich der Rhein gerade noch in Fuss-
distanz, zum taglichen Einkauf liegt das Stadtzentrum
schon etwas weit entfernt und die Quartierversorgung ist
noch nicht fir neue Bewohner ausgelegt. Die Rede ist un-
ter anderem vom Entwicklungsgebiet Erlenmatt auf dem
ehemaligen Giiterbahnhof der Deutschen Bahn (seite 22), der
auch eine Ankniipfiing an den Landschaftspark Wiese er-
moglicht. Der Bebauungsplan sieht an den Randern eine
Bebauung mit Wohnhé&usern und o6ffentlichen Nutzungen
im Erdgeschoss vor, im Innern soll ein grosszigiger Griin-
raum entstehen. Die schrittweise Bebauung muss durch

Mietpreisniveau Wohnen
Oberes Preisspektrum (70% Quantil)
B 230 bis 260 CHF/m?Jahr
B 200 bis 230 CHF/m?Jahr
® 170 bis 200 CHF/m?Jahr
140 bis 170 CHF/m?Jahr
Quelle und Planbearbeitung: Immo Monitoring Wiiest
und Partner, 1. Quartal 2004. Kartengrundlage: BFS
GEOSTAT/L+T.

eine Verbesserung der Infrastruktur und der Umgebungs-
qualitaten begleitet werden. Unter dem Strich bietet das
grosse Areal mittel- bis langfristig gute Anlageperspektiven.
Das Restaurant (Erlkénig» ist ein Gliicksfall fir das Gebiet,
da es sich zu einer bekannten Adresse des Basler Nacht-
lebens entwickelte. Solche Nutzungen muss man weiter-
entwickeln und dieses Areal fur breitere Bevélkerungs-
schichten 6ffnen. Einen Teil der Moglichkeiten hat aber die
Grundeigentimerin schon vertan und das Lagergebaude
der Messe Basel vermietet, statt publikumstréachtige Zwi-
schennutzungen anzulocken. Anstatt Quartierleben wer-
den die Stande der Uhren- und Schmuckmesse gelagert,
was nichts zum Bekanntheitsgrad beitragen wird.

Offnung der Chemieareale

Die einst ausserhalb der Stadt gebauten Messehallen, die
Chemiestandorte der Roche (Grenzacherstrasse), Syngenta
(Rosental) und Novartis (Klybeck) stehen aber heute mit-
ten in der Stadt. Diese geschlossenen Areale unterbrechen
zuweilen mehrere Strassenzige und behindern die rdum-
liche Verbindung zu den angrenzenden Quartieren. Vor al-
lem das Rosentalquartier wird durch die Syngenta und die
Messe praktisch vom Stadtzentrum ausgegrenzt. Die ho-
hen Sicherheitsanforderungen und die damit verbundenen
Zutrittskontrollen kénnten allerdings heute schon innerhalb
der einzelnen Gebaude durchgefiithrt werden. Damit wéaren
die Areale wenigstens fur die Fussgénger offen und die
Verbindung mit den angrenzenden Quartieren wiirde ver-
bessert. Nutzungssynergien bieten sich bei Parkanlagen,
Freizeit- und Sportangeboten, Kinderhorten, Restaurants,
Markthallen und Einkaufsmoéglichkeiten an. Damit liesse
sich beides steigern, die Lebensqualitat in den angrenzen-
den Quartieren und die Qualitat der Arbeitsplatze. Es gilt
das Prinzip «(Work-Life-Balance). Die konsequente Trans-
formation der heutigen Chemieareale in offene, stadtische
Dienstleistungszentren schafft die wirtschaftliche Grund-
lage fir kunftige, flexible Verdnderungen innerhalb der Are-
ale und ermoéglicht den Eigentiimern eine effizientere Be-
wirtschaftung der Liegenschaften. ® stefan Meier ist Mitarbeiter der

Firma Wiiest & Partner, Beratungsunterneh fur 1 bilien, Ziirich
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