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Philippe Cabane

Erlenmattqguartier in Basel

Vom politischen Management zur urbanen Qualitit

Basels Stimmbevdlkerung hat am 27. Februar
die Vorlage fiir die Umzonung des ehemaligen
DB-Giiterbahnhof-Areals mit deutlicher Mehr-
heit angenommen. Die neuen zonenrechtlichen
Bestimmungen erlauben jetzt, dass auf dem
rund 20 ha grossen Areal in den kommenden
15 bis 20 Jahren rund 700 Wohnungen, 2000
Arbeitsplatze und 8 ha Griin- und Freiflachen
entstehen kinnen. Nachdem der rechtliche
Rahmen fest steht, bleibt die Frage nach dem
«INie» der Umsetzung.

Der Basler Kantonsbaumeister Fritz Schumacher hatte
keine leichte Aufgabe, als er gleich zu Beginn seiner
Amtszeit vor tiber 10 Jahren eines der grossten stidte-
baulichen Vorhaben der Stadt zu entwickeln hatte. Aus-
gangspunkt war eine Public Private Partnership zwi-
schen Kanton und Deutscher Bahn als Eigenttimerin,
die inmitten einer Umstrukturierung mit stindig wech-
selnden Vertretern kaum die notige Kontinuitit fur
eine ziigige Planung garantierte. Den an sich logischen
Interessen der Eigentiimerin nach einer Maximierung
der Bruttogeschossflichen standen dann auch die
Anspriiche der Bevolkerung und politischen Organisa-
tionen gegeniiber. Die Umweltorganisationen forder-
ten den Schutz der fiir Bahnareale typischen Ruderal-
vegetation. Die Quartierorganisationen verlangten
ausgedehnte offentliche Grin- und Freiflichen. Die
Regierung versprach sich mit der Schaffung von attrak-
tivem Wohnraum fir Mittelstandsfamilien eine Losung
fir die chronische Abwanderung «guter Steuerzahler»
aus dem Kanton.

Vom Ideenwetthewerb zum Bebauungsplan

Aufgrund dieser recht risikoreichen Interessenkonstel-
lation sollte ein 1996 durchgefithrter offentlicher stad-
tebaulicher Ideenwettbewerb die erste Diskussions-
grundlage fur den anschliessenden politischen Prozess
liefern. Es ging neben den tblichen stidtebaulichen
Fragen vor allem um die Schaffung einer Grundlage,
auf dessen Basis die divergierenden Positionen verhan-
delbar werden sollten. Es dauerte dann auch Jahre, bis
die Verhandlungen abgeschlossen und der stidtebauli-
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che Rahmenvertrag zwischen Kanton und der nun als
definitive Partnerin auftretenden Vivico Real Estate
GmbH unterzeichnet werden konnte. Nachdem nicht
nur das Programm mit neu 8 anstelle von 4.5 ha Grin-
fliche feststand, sondern auch andere Modalititen
(etwa die Berechnungsgrundlagen der so genannten
Mehrwertabgabe) vertraglich fixiert waren, startete im
Herbst 2002 der zweite stidtebauliche Ideenwettbe-
werb. Eingeladen waren die 19 preisgekronten Teams
aus dem ersten Wettbewerb und sechs Buiros aus dem
internationalen Teilnehmerfeld. Nach einer Weiterbear-
beitung gegen den Wiener Adolf Krischanitz ging als
Sieger das Biiro Ernst, Niklaus und Fausch aus Aarau
hervor. Fur die Landschaftsgestaltung zeichnete Ray-
mond Vogel aus Zirich.

Stadtebauliches Projekt

Der aus dem Siegerprojekt entwickelte und nun geneh-
migte Bebauungsplan soll in den nichsten 20 Jahren
schrittweise mit verschiedenen Investoren umgesetzt
werden. Das stidtebauliche Projekt verbindet geschickt
die geschlossene Gesamtwirkung der Blockrandbebau-
ung mit der qualitativ gleichwertigen Wohnqualitit der
Zeilenbauweise. Die iibereck angeordneten und als
«Schollen» bezeichneten Baufelder bilden Freiriume
unterschiedlicher Grosse und Charakter. Die Vorzige
dieses Bebauungsmusters liegen neben der unbestritte-
nen Eleganz in der investorenfreundlichen Gleichwer-
tigkeit der Wohnlagen. Die offensichtlichen Qualititen
des Ansatzes tiuschen nicht tber einige Risiken hin-
weg. Die sehr langen Fassadenabwicklungen dirften
nicht ganz einfach zu steuern sein. Auch birgt der
Ansatz eines introvertierten, von Wohnungen gesium-
ten Parks das Risiko einer (zumindest informell gesteuer-
ten) Gated community.

Mit der Umzonung des Areals werden auch 8 ha offent-
liche Griin- und Freiflichen ausgeschieden. Diese wird
der Kanton parallel zur Entwicklung der Baufelder
Stiick fur Stiick erwerben und zusammen mit dem Sie-
gerteam Reymond Vogel realisieren. Eine zentrale Park-
anlage soll, dhnlich der Schiitzenmatte im Paulusquar-
tier, die griine Lunge der gesamten Uberbauung bilden.
Der nordliche Arealteil wird eine rund 3.5ha grosse
Ruderalfliche beherbergen, die als Naturschutzgebiet
fur den Erhalt der heute auf dem Areal herrschenden
Vielfalt bedrohter Pflanzenarten sorgen soll. Angren-
zend an die heutigen Stadtstrassen Erlenstrasse und
Riehenring sollen offentliche Platzriume und stidti-
sche Anlagen das Areal mit den umliegenden Quartie-
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Der Standort des Erlenmattquartiers, ein Stiick Zwischenstadt Trotz gemischter Nutzungsbilanz entflechten sich Wohn- und
im ndrdlichen Kleinbasel, soll sich zum Scharnier zwischen stéd- Gewerbenutzungen innerhalb des Areals. Gewerbliche Nutzungen
tischen Wohnquartieren und Landschaftspark Wiese entwickeln bilden einen dusseren Kranz zum Schutz der nach innen orientier-
(Bilder: Vivico Real Estate) ten Wohnnutzungen

ren verflechten. Die Finanzierung von geschitzten 50  Investoren ein Referenzobjekt geschaffen werden, an
Mio. Fr. soll vollumfinglich aus der Planungsmehr-  dessen Qualititen sich die gesamten spdteren Etappen

wertabgabe' der Neutiberbauung gedeckt werden. orientieren werden. Hierbei wird nicht nur der Neu-
{iberbauung eine wichtig Rolle zugeschrieben, auch die
Qualitatssicherung entscheidet seit Jahren existierenden Zwischennutzungen sollen in

Mit der rechtskriftigen Einzonung des Areals ist die  diese Entwicklungsphase eingebunden werden.
politische Hiirde genommen. Aber der Weg von einer

heute recht unwirtlichen Gegend zu einem «lebendi- Die Rolle der Zwischennutzungen

gen» Stadtquartier bleibt steinig und lang. Als Immobi- ~ Zwischennutzungen wurden dank einer lokalen und
lienentwickler wird die Vivico nicht selbst bauen, son-  zunichst ausserhalb des formellen Planungsprozesses
dern iiberlisst diese Aufgabe den Investoren. Dabei soll  agierenden Initiative von Planern, Gastronomen und
die sorgfiltige Auswahl der Partner auch eine lingerfris-  Kunstschaffenden schon frithzeitig auf dem Areal etab-
tige Qualititssicherung im Dreieck Prozess, Kosten und  liert. Das im Juni 2000 gestartete Zwischennutzungs-
Qualitit garantieren. Kénnten mit den ersten Bebau-  projekt nt/Areal zielte bewusst darauf ab, die beabsich-
ungen die angenommenen Bodenpreise nicht realisiert ~ tigte Entwicklung mit stddtischen Angeboten zu
werden, so wiirden auch die Einnahmen fir den Kan-  unterstiitzen (tec21 18/2002). Mit der Offnung des
ton aus der Mehrwertabgabe schrumpfen und die Mit-  Areals fir das Publikum durch die kulturellen und
tel fiir die Realisierung der Griin- und Freiflichen - ein  gastronomischen Zwischennutzungen Erlkdnig, Loun-
Qualititsfaktor fiir den gesamten Standort - fehlen.  ge und Wagenmeisterei gelang es den Initianten und
Der Teufelskreis wire perfekt. Um dieser Gefahr zu ent-  Initiantinnen, einen Teil des Images eines Glterum-
gehen, erarbeitet die Eigentiimerin in Zusammenarbeit  schlagplatzes abzustreifen und ein neues «intermedid-
mit dem Kanton zurzeit ein Instrument der Qualitits-  res» Image eines neuen stidtischen Ortes zu kreieren.
sicherung. Auch wenn ein solches noch nicht offiziell  Nach dieser noch pionierhaften und zum Teil sehr
vorliegt, so zeigen sich am Vorgehen fiir die erste Etap-  experimentellen Zwischennutzung folgte Anfang 2004
pe wenigstens die Umrisse einer solchen Strategie. die mehr auf die benachbarten Quartiere orientierte,
Die erste Etappe soll auf dem siidlichen Baufeld B rea-  sehr breit abgestiitzte und kooperativ mit Eigentimerin
lisiert werden. Da die Qualitit dieser Etappe entschei- und Kanton entwickelte Zwischennutzung durch die
det, wie die weitere Entwicklung des Areals ablaufen  Vereinigung interessierter Personen. Die insgesamt iiber
wird, soll zusammen mit sehr sorgfiltig ausgewiihlten 75 angeschlossenen Vereine, lokalen Unternehmen und
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3a-e
Die Etappierungsschritte ab 2006: Die Etappe c ist wegen der pro-
visorischen Nutzung der Hallen fiir die Uhren- und Schmuckmesse
friihestens ab 2009 miglich
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interessierten Einzelpersonen arbeiten zurzeit an der
Realisierung von Freiraumangeboten im Umfeld der
Giiterumschlaghalle. Mit Trendsportangeboten, Sonn-
tagsmarkt, Kinderprojekten und anderen offentlichen
Aktivititen soll der Standort belebt und damit auch
gepflegt werden. Interessant an diesem Ansatz ist vor
allem, dass es sich nicht um die inzwischen sehr ver-
breitete Form von Zwischennutzungen in geschlosse-
nen Riumen handelt, sondern um ein Angebot einer
offentlichen Fliche auf privatem Grund. Im Prinzip
geht es darum, dort ein Angebot von o6ffentlichen Frei-
flichen schon heute zu etablieren, wo im Rahmen der
formellen Planung erst in 5 bis 10 Jahren begonnen wer-
den kann.

Gezielt moderierte Zwischennutzungen konnen, sofern
sie nicht eine Gegenidentitit zum Vorhaben der Pla-
nungstriger aufbauen, die beabsichtigte Entwicklung
eines Standorts nachhaltig unterstiitzen. Prozesse der
mentalen Aneignung schaffen neue Identititen und
stellen reale Beziehungen zwischen Offentlichkeit und
Stadt her. Solch stiddtische Realititen konnen weder
von computergenerierten Visualisierungen noch in
einer auf die formal-rechtlichen Planungsinstrumente
reduzierten formellen Planung, noch durch den anony-
men Charakter von Investitionen geschaffen werden.
Die positiven Erfahrungen mit Zwischennutzungen auf
der Erlenmatt bieten eine Chance, diese im Rahmen
der ersten Bauetappe systematisch in den Entwick-
lungsprozess einzubinden. Geplant sind neben weite-
ren gastronomischen und kulturellen Nutzungen auch
konkrete Angebote an die zukinftigen Bewohner und
Bewohnerinnen der ersten Bauetappe. Natirlich bleibt
jede Zukunft ungewiss, doch die Tatsache, dass das
Erlenmattquartier aufgrund des lingerfristigen Hori-
zonts erst durch ein systematisches und bewusstes Qua-
lititsmanagement zum erwtnschten Erfolg flihren
kann, 6ffnet die konventionelle Planung fir unkonven-
tionelle Strategien.

Philippe Cabane

Soziologe lic. phil.|/ Urbanist DESS IFU

Biiro fiir urbane Strategien, Projektentwicklung,
Kommunikation in Basel
philippe.cabane@bluewin.ch

Anmerkung

1 Die Planungsmehrwertabgabe entspricht 50% des
durch die Umzonung entstehenden Planungsmehr-
werts und ist nach Planungs- und Baugesetz des Kan-
tons Basel-Stadt zweckgebunden fiir die Schaffung
von Griin- und Freiflachen zu verwenden.
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STANDPUNKT

Wann beginnt uns die Raum-
planung zu interessieren?

Seit 70 Jahren beklagen Architekten und Planer, dass die
Siedlungsentwicklung nicht kontrolliert, verniinftig, ratio-
nell und nach fachlichen Kriterien abliuft. Zwar haben wir
seither die Zonenplanung eingefiihrt, aber immer noch
wuchert die Besiedlung chaotisch. Das verursacht enorme
Erschliessungskosten, die die Allgemeinheit zu bezahlen
hat, fiihrt zu unpraktischen und hisslichen Siedlungen und
zerstort obendrein noch Kulturland, Landschaft und Oko-
systeme.

Die BSA-Studie «Stidtebau in der Schweiz» von Camille
Martin und Hans Bernoulli forderte 1929 als Voraussetzung
fiir eine verniinftige Siedlungsentwicklung die Kommunali-
sierung des Bodens durch systematische Bodenkiufe der
Gemeinden. Das war durchaus nicht nur eine linke Position.
Auch Biirgerliche sahen in der privaten Verfiigungsgewalt
tiber den Boden einen Systemfehler. Als nicht vermehrbares
Gut sollte Boden wie Luft und Wasser allgemeines Gut sein.
Armin Meili, Direktor der Landi 1939, forderte als FDP-
Nationalrat bis Ende der 1950er-Jahre eine Kommunalisie-
rung des Bodens. Er konnte sich dabei auf den in Genf leh-
renden liberalen Okonomen Wilhelm Répke berufen, der
dem Freisinn in den Nachkriegsjahren die theoretischen
Grundlagen lieferte. Die Stadt Ziirich und auch andere Stid-
te handelten nach diesem Prinzip. Heute werden in Ziirich
die allerletzten der in der Zwischenkriegszeit angelegten
Landreserven mit Wohnungen iiberbaut.

1943 wurde die Vereinigung fiir Landesplanung (VLP)
gegriindet. Die Klagen fanden langsam Gehor. Einzelne
Gemeinden liessen Ortsplanungen und Zonenpline erstel-
len. An der ETH entstand das Institut fiir Orts-, Regional-
und Landesplanung (ORL). 1969 verankerte die Schweiz
Raumplanung als Pflicht in der Bundesverfassung. Staat-
liche Bodenkaufe gab es nun vor allem fiir Verkehrsprojekte.
Eine rationellere Siedlungsplanung scheiterte immer wieder
am Grundrecht der Eigentumsgarantie und am Féderalis-
mus: Jede Gemeinde will ihr eigenes Industriequartier und
ihren eigenen Villenhiigel haben, jeder Kanton dem andern
Investoren und Steuerzahler abjagen. In den 1970er-Jahren
gab es Proteste gegen den Landverschleiss vor allem durch
neue Strassen. Dann gewdhnten wir uns daran, dass jede
Sekunde 1 m* Schweiz iiberbaut wird.

Heute aber promoten Planer, Gemeinden und Bundesimter
endlich die Verdichtung nach innen auf Industriebrachen.
Lingst ist Kommunalisierung des Bodens kein Thema mehr;
der Ruf der Zeit heisst Kooperation mit allen Beteiligten,
Integration der Betroffenen, Moderation von Interessen.
Beispielsweise im Baselbiet, wo sich Giiterverkehr und Sied-
lungspolitik in die Quere kommen (S. 10).

Wichst also das Bewusstsein fiir die Endlichkeit der freien
Fliche endlich? Deuten etwa die Reaktionen auf den Fall
Galmiz darauf hin? Wenn man durchs Land fihrt, sieht es
nicht danach aus. Das Verbauen griiner Wiesen scheint wei-
terzugehen wie eh und je. Der Hinweis auf die immensen
Folgekosten (S. 4) ist zwar nicht neu, aber gut und immer
wieder n6tig - vor allem in einer Zeit, in der iiberall gespart
wird. Er diirfte umso eher wirken, wenn er von moglichst
vielen guten Beispielen attraktiv verdichteter Lebensriume
in Zentren begleitet wiirde.

Ruedi Weidmann, weidmann@tec2l.ch
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Siedlungsentwicklung in der Kostenfalle

| Fred Baumgartner | Die Siedlungsentwicklung der letzten Jahr-
zehnte war ein Wachstum in die Fliche. Grosse Reserven
innerhalb des Siedlungsgebiets bleiben ungenutzt. Eine Sied-
lungsentwicklung nach innen kann zu einem haushilterischen
Umgang mit den 6ffentlichen Finanzen beitragen.

Raumplanungsstrategien in der engen Schweiz

| Hans-Georg Bchtold | In der Raumplanung ist weniger eine
Fixierung auf Gesetzesvollzug und Instrumente als strategi-
sches Denken gefordert. Zum Beispiel mit Testplanungen und
Wettbewerben, wie sie der Kanton Basel-Landschaft im Kon-
flikt zwischen Giiterverkehr und Siedlungsentwicklung ein-
setzt.

Erlenmattquartier in Basel

| Philippe Cabane | Nachdem Basels Stimmbevélkerung Ja zur
Umzonung des ehemaligen Deutschen Bahnareals gesagt hat,
kénnen nun die 700 Wohnungen gebaut werden. Fragen der
Qualititssicherung des Prozesses, der Kosten und der Archi-
tektur stehen nun im Vordergrund.

Wettbewerbe

| Neue Ausschreibungen und Preise | Wohniiberbauung Lie-
nihof, Ziirich | Dementenstation fiir das Alterszentrum Obere
Miihle, Lenzburg | Garten fiir Verliebte in Meran |

‘Magazin

| Raumentwicklungsbericht 2005 | Grundbuch wird 6ffent-
licher | Temporeduktion fiir bessere Luft | Ausstellung: Auf
nach China | In Kiirze |

Aus dem SIA

| D 0204 zum Vergabewesen bei Baubehdrden gestreut | Kurse:
Vertragsnorm 118 in der Praxis; SIA 112/1: Nachhaltiges Bauen
- Hochbau |

Produkte
| Waschtisch-Exklusivprogramm | Trockene Mauern ohne
Chemie | VectorWorks: neue Version | leGrill.ch: multifunktio-

nal und innovativ |

Veranstaltungen
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