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Der preisgiinstige Wohnungsbau in Basel
und warum es ihn nicht gibt

Teure Logis
am Rheinknie

Im Kanton Basel-Stadt soll das Férderprogramm Logis Bale VON PHILIPPE CABANE M In Basel ist es still
— um den preisgiinstigen Wohnungsbau. Die

dafiir sorgen dass 5000 grosse Wohnungen entstehen In der genossenschaftliche Tatigkeit beschrénkt sich
Tat haben institutionelle Anleger und Kanton in den letzten vorwiceend ieulind iy eIl S s
,,,,,,,, —— gdnzung oder Anpassung des Bestands an

Jahren verschiedene Neubauten erstellt die auch archltektonlsch heutige Standards. Denn wirklich preisgiinstig

. wohnt nur, wer in einem Haus lebt, das tiber

uberzeugen Das. Angebot richtet sich allerdlngs durchwegs JhrehTte nachhalliE Dol viorier

an den Mlttelstand Neue Arealentwmklungen eroffnen nun d|e ist. Hier stimmen sowohl Miete als auch Er-

RO ST Guee s trag. Bei Neubauten sieht es anders aus.
Chance dass auch d|e Basler Baugenossenschaften zum Zug Sl Al el ea e i Bl
kommen wohnung mit durchschnittlichem Schweizer

Standard verschlingen 8o Prozent der Anlage-
kosten. Und das sind schnell einmal monat-
lich 1800 Franken und mehr. Der Rest sind
Landkosten. Wer nichtim Besitz von erheblich
unter den Marktpreisen liegendem Land ist,
baut heute kaum giinstiger als herkommliche
W [nvestoren.

¢ Natdirlich ist auf Basler Stadtgebiet die Rea-
lisierung von Wohnbauvorhaben nicht ein-
fach. Eingezontes Bauland ist zurzeit noch
Mangelware. Ferner liegt die Leerwohnungs-
A ziffer seit 1998 in einem Bereich zwischen 1,3

¢ und 1,5 Prozent. Rein statistisch gesehen ist
also keine Rede von Wohnungsnot, und auch
das Angebot auf dem Liegenschaftsmarkt
¥ scheintaufden ersten Blick durchaus verniinf-
S tig. Dennoch bestehen gewisse strukturelle
. Engpdsse. Drei Viertel der Wohnungen in
Basel verfiigen tiber weniger als vier Zimmer.
Um diese Engpdsse auszugleichen, verfolgt
* der Kanton Basel-Stadt eine gezielte Wohn-
v baupolitik. Das Instrument hierzu heisst
Logis Bale.

Do d
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[

|| BEVOLKERUNGSPOLITIK DURCH WOHNUNGS-
BAU. Logis Bale ist eines von drei Impulspro-
grammen aus dem im Juni 1999 vom Basler
i Regierungsrat verabschiedeten Aktionsplan
Stadtentwicklung. Der Aktionsplan fasst ein

Ausgezeichnete Architektur an exklusiver
Lage bietet die vom Kanton Basel-Stadt
verwirklichte Uberbauung Schwarzpark.
Wegen der nicht allzu grossen Wohnungen
sind die Mieten vergleichsweise moderat
(Architektur: Miller & Maranta, Basel).

Foto: Ruedi Walti
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Neubau
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Die Bau- und Verwaltungsgenossenschaft Wohn-
stadt errichtete an der Gellertstrasse zwei Bauten
mit Miet- und Eigentumswohnungen. Die Preise
bewegen sich zwar im gehobenen Bereich, diirfen
jedoch angesichts der Lage als durchaus gerecht-
fertigt gelten (Architektur: Kldy und Weber, Basel).

Paket von insgesamt 200 Einzelmassnahmen

zusammen. Erarbeitet wurden diese aus den

Resultaten der 1998 durchgefiihrten «Werk-

stadt Basel», einem umfassenden Dialogpro-

zess zwischen Wirtschaft, Bevolkerung und

Verwaltung. Der Aktionsplan Stadtentwick-

lung soll entscheidend zur Losung des Basler

Steuerproblems beitragen. Als Stadtkanton

leidet Basel stark unter der Abwanderung von

Mittelstandsfamilien in die Agglomerations-

gemeinden des Kantons Baselland und

verliert damit wichtige Steuereinnahmen. Die

Auswertung einer 1998 durchgefiihrten Be-

volkerungs- und Wanderungsbefragung er-

gab, dass als wichtiger Grund fiir den Wegzug
ausBaselvorallem das Fehlenvon geeigneten

Familienwohnungen angegeben wurde. Logis

Bale soll deshalb mithelfen, diese Engpdsse

zu beheben, indem von 2001 bis 2010 insge-

samt 5000 hochwertige Wohnungen erstellt
werden sollen.

Die Ziele von Logis Bale machen ein klare

Ausrichtung auf die oberen Preislagen deut-

lich:

B Verbesserung des Angebotes im Segment
der grossen Wohnungen mit guter Qualitat
durch Neubau, Umnutzung, Umbau und
Wohnungszusammenlegungen

B Modernisierung des gesamten Wohnlie-
genschaftsbestands durch Erhéhung der
Investitionen im Bereich Liegenschafts-
unterhalt und -erneuerung

M Generelle Erhohung des Standards der
Wohnqualitat im Kanton Basel-Stadt

M Erhdhung des Angebots hochwertiger

Wohnungen im Kanton Basel-Stadt um |

5000 Einheiten innert 10 Jahren

ZIELE NUR BESCHRANKT ERREICHT. Als staat-
liches Entwicklungsinstrument baut Logis
Bale nicht selbst, sondern soll vor allem
private Liegenschaftsbesitzer zur Investition
in ihre Immobilien motivieren und neue In-
vestoren von den Chancen des Wohnungs-
baus im Kanton Basel-Stadt iiberzeugen. Im
Baudepartement angesiedelt, sind in Logis
Bale die Vertreter der Immobilienbranche,
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus
sowie der zustdandigen Verwaltungsfachleute
eingebunden.

Nach vier Jahren Laufzeit konnte Logis Bale
den natigen Jahresdurchschnitt nur zur Halfte
erreichen. Im Schnittwurden jahrlich lediglich
230 anstelle von 500 Wohnungen erstellt. Das
quantitative Defizit gibt noch keinen Anlass
zur Besorgnis. Neue Forderungsinstrumente
im Bauwesen greifen erst nach ein paar Jah-
ren. Die Auswirkungen von Logis Bale diirf-
ten sich ab jetzt allmdhlich bemerkbar
machen. So wird fiir das Jahr 2005 bereits
eine Bilanz von mehrals 600 neuen Wohnun-
gen erwartet.

ERFOLGREICHE INSTITUTIONELLE BAUTRAGER.
Bei den auf der Internetseite von Logis Bale

. aufgefiihrten Beispielen sind die Realisierun-

gen von Wohneigentum recht gut vertreten.
Ergdnztwerden sie um ein paar Einzelbeispie-
le von Luxuswohnungen in staatseigenen
Liegenschaften auf dem Miinsterberg. Neben
Zusammenlegungen von Kleinwohnungen
finden sich dann auch einige Beispiele von
neu erstellten Mietwohnungen. Die von
einem genossenschaftlichen sowie verschie-
denen institutionellen Bautrdgern errichteten

Objekte zeichnen sich durch eine deutliche
Orientierungam Marktaus. Die Vermietbarkeit
ist in allen Beispielen als gut bis sehr gut zu

~ bezeichnen, auch wenn sich die Wohnungen

eher im gehobeneren Preissegment bewe-
gen.

. An der Gellertstrasse an bevorzugter Lage
i eines Spitalparks realisierte die Wohnstadt

Bau- und Verwaltungsgenossenschaft mit
den Architekten Kldy und Weber16 Eigentums-
und 16 Mietwohnungen in zwei fiinfgeschos-

I sigen Bauten. Das Angebot umfasst Einheiten

mit 96 und 122 Quadratmetern. An den Woh-
nungen in den beiden einfachen und elegant
anmutenden Wohnblocks fallt vor allem auf,
dass ein Zimmer flexibel abgetrennt werden
kann, so dass eine kleinere 4-Zimmer-
Wohnung mit 96 m2 moglich wird. Die Woh-
nungen liessen sich bei Preisen zwischen
2050 und 2200 Franken fiir die kleineren
und zwischen 2400 und 2650 Franken
Monatsmiete fiir die grossere Wohnung
ohne Probleme vermieten.

Auch die 70 von der Winterthur Leben mit
den Architekten Burckardt und Partner er-

Die Wohnungen an der Gellertstrasse bieten
ein flexibel abtrennbares Zimmer.
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stellten Wohnungen an der Thiersteinerallee
im weniger gut gelegenen Gundeldinger-
quartier erfreuen sich einer dusserst guten
Nachfrage. 113 m2 mit vier bzw. fiinf Zimmern
kosten hier zwischen monatlich 2250 Franken
und 2300 Franken. Offenbar existiert ein
Bedarf an Familienwohnungen in diesem
Preissegment.

per kurz vor der Fertigstellung stehende
Horburghof diirfte ein erster Indikator fiir die
heute noch schwer einschdtzbaren Lagen
Basel-Nords sein, die mit der Fertigstellung
der unterirdischen Stadtautobahn Nordtan-
gente einige interessante Arealentwicklungen
nachsichziehen. Nach Planen des Architekten
Zophoniasson und Partner haben Helvetia
Patria und Basler Versicherung einen grosse-
ren Baukomplex mit 120 etwas giinstigeren
Wohnungen realisiert. Unter anderem sind
auch 36 Familienwohnungen entstanden. Der
Hauptteil der Familienwohnungen hat Gros-
sen zwischen 107 und 129 m2. Die Mieten
liegen zwischen 2000 und 2400 Franken.

WIDERSPRUCHLICHE ANGEBOTE BEI STAATS-
LIEGENSCHAFTEN. Wahrend private Wohnbau-
trager sich am Markt zu orientieren haben,
scheint die kantonale Wohnbautatigkeit star-
ker von politischen Vorgaben geprdgt und
verwickelt sich in widerspriichliche Angebote.
Das machen die Beispiele Schwarzpark
und Riehenring deutlich. Im Schwarzpark hat
derKanton an echter Toplage mit den bekann-
ten Architekten Miller & Maranta ein architek-
tonisches Highlight realisiert. Im zweifach
geknickten, transparent anmutenden acht-
geschossigen Baukorper sind insgesamt
31 Wohnungen mit unverbaubarer Sicht in
den Park entstanden. Eine 4Y-Zimmer-
Wohnung mit 103 m2 im vierten Geschoss
kostet 2175 Franken, eine s5Y-Zimmer-

Wohnung mit 128 m2 2595 Franken. Die Woh-

nungen konnten problemlos vermietet wer- |

den, auch wenn (oder gerade weil) die Wohn-
flachen fiir eine Toplage bescheiden sind.

An den industriellen Randlagen Basel Nords
dagegen sind Wohnungen oberhalb der Gren-
ze von 2100 Franken nur schwer vermietbar.
Trotz dieser Tatsache hat der Kanton Woh-
nungen erstellt, die ein vergleichbares
Preisniveau wie diejenigen im Schwarzpark
auf-weisen. Die von Trinkler, Ferrara, Engler
architektonisch recht gelungene Schliessung

einer Bauliicke am Riehenring bietet 4%- |
Zimmer-Wohnungen im vierten Stock mit |

119 m2fiir 2365 Franken und 5%2-Zimmer-Woh-
nungen mit 131 m2 fiir 2625 Franken. Der Kan-
ton macht also keinen Unterschied zwischen
dieser von Prostitution, Drogenszene und
Verkehr geplagten Randzone der Stadt und
der erstklassigen Lage am Schwarzpark und
produziert — blind den Zielsetzungen von
Logis Bale folgend — Wohnungen fiir eher
gut verdienende Bevolkerungsschichten.

DIE AREALENTWICKLUNGEN — EINE CHANCE FUR
BAUGENOSSENSCHAFTEN? Wenn Logis Bale bis
heute die Erwartungen noch nicht ganz zu
erfiillen vermochte, so wurden in den vergan-
genen Jahren doch eine Reihe grosserer Are-
alentwicklungen vorbereitet, die wenigstens
hinreichend baureifes Land fiir die Realisie-
rung dersooo Wohnungen ausweisen werden.
Einige davon bieten gute Chancen fiir genos-

| | 41

fiir Wohnzwecke geebnet. Der aus einem Ide-
enwettbwerb hervorgegangene Bebauungs-
plan von Alban Riidisiihli verteilt vier solitare
Wohnblocks im Hofraum und erzeugt eine
Atmosphédre des Wohnens im Park. Auf dieser
Grundlage soll das Areal noch dieses Jahr
eingezontund zurBaureife fiir die Realisierung
von 170 Wohnungen gebracht werden. Der
Kanton baut hier nicht selbst, sondern bietet
das Areal im Kauf oder im Baurecht an Dritte
an. Das Interesse von Vertretern des genos-
senschaftlichen Wohnungsbaus wurde an-
gemeldet. Werdas Landvom Kanton bekommt,
wird entschieden, sobald die Umzonung des
Areals rechtskraftig ist.

Am 27. Februar 2005 wurde vom Basler
Souverdn die Einzonung des Erlenmattquar-
tiers bestatigt und damit die zonenrechtliche
Grundlage geschaffen, in den ndchsten 15
bis 20 Jahren insgesamt 700 Wohnungen zu
erstellen. Der aus zwei Wettbewerben her-
vorgegangene Bebauungsplan von Ernst-
Niklaus-Fausch bietet Wohnbauten mit viel
vorgelagertem Freiraum. Auf dem ersten b

senschaftliches Bauen. Ein wichtiges und *"qr 3

schon fortgeschrittenes Projekt ist das Land-
hofareal. Das ehemals vom FC Basel im Bau-
recht als Fussballplatz genutzte Gebiet inmit-
ten des Hofs einer Blockrandbebauung liegt
heute in der Zone fiir Nutzungen im o&ffent-
lichen Interesse. Mit der Riickgabe des Bau-
rechts 2001 wurde derWeg fiireine Umzonung

i ll:lth Anl

—
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Die von der Winterthur Leben erstellte
Wohniiberbauung an der Thiersteinerallee
bietet grosse Wohnungen mit Mietzinsen
ab 2250 Franken. Die Vermietung bereitete
keinerlei Probleme (Architektur: Burckhardt
und Partner, Basel).

Foto: Burckhardt Partner

Im kurz vor der Vollendung stehenden Horburg-
hof (Helvetia Patria und Basler Versicherung) ist
eine grosse Wohnung schon fiir 2000 Franken zu
haben. Die Uberbauung gilt als Indikator fiir die
Nachfrage im Stadtentwicklungsgebiet Basel Nord
(Architektur: Zophoniasson und Partner, Basel).

Foto: Zophoniasson und Partner
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Foto: Trinkler Ferrara Engler

Baufeld soll 2006 begonnen werden, auch
hier ist die Eigentiimerin mit genossen-
schaftlichen Bautrdgern als mdagliche In-
vestoren im Gesprach.

EINDIMENSIONALE WOHNBAUPOLITIK. Mit
Logis Bale hat der Kanton Basel-Stadt ein
dusserst interessantes, kooperatives und gut
vernetztes Instrument zur Forderung des
Wohnungsbaus entwickelt. Erganzt durch die

Arealentwicklungen stehen die Chancen gut, |

dass das Ziel von 5000 Wohnungen erreicht
werden kann. Eine ganz andere Frage stellt
sich hinsichtlich des Sinns der Zielsetzungen
als solche. Die Basler Wohnungspolitik zielt
relativ eindimensional auf die etwas besser
gestellte Mittelstandsfamilie ab. Ob es Basel
damit gelingen wird, trotz deutlich hoherer

Angesichts von Randlage und Umfeld bietet die
kantonale Uberbauung Riehenring Standards,
die die Grenzen des Marktes sprengen: ein
kostspieliger Versuch, Bevolkerungspolitik mit
Wohnungsbau zu betreiben (Architektur: Trinkler
Ferrara Engler, Basel).

Steuern und Krankenkassenprdamien eine
ernsthafte Konkurrenz zu den Agglomera-
tionsgemeinden zu werden, wdre zu beant-
worten noch verfriiht.

Basels Wohnungspolitik in der vorgelegten
Form verzichtet auf eine bewusste Auseinan-
dersetzung mit den méglichen Entwicklungen
stadtischer Lebensformen. Beispiele wie das
KraftWerk1 in Zirich wéren fiir die Entwick-
lungsgebiete einer Architekturstadt nicht nur
eine Herausforderung, sondern auch aus be-
volkerungspolitischen Uberlegungen drin-
gend notig. Aus dieser Sicht verharrt Logis
Bale in einem dusserst konventionellen Bild
derbesseren stadtischen Mittelstandsfamilie.
Die neu mit rot-griiner Mehrheit angetretene
Regierung ist jetzt gefordert, {iber die Zielset-
zungen von Logis Bale hinauszugehen und

Bei der Uberbauung des Landhofareals,
eines friiheren Fussballplatzes, kénnten
auch die Basler Baugenossenschaften zum
Zug kommen.

Foto: 2Vg.

zu beweisen, dass soziales und kulturelles
Bewusstsein mehr sein kann als nur die
Verbesserung der Steuereinnahmen.
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