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<Vision Dreispitz»

Vom offentlichen Materiallagerplatz
zum Stadtteil des 21. Jahrhunderts

Dem Dreispitz, dem ehemals von Christoph Merian landwirtschaftlich genutzten
Land auf der Grenze von Basel und Miinchenstein, ab 1901 fiir 6ffentliche Material-
lagerpliitze erschlossen, seither gewandelt in ein Gewerbe- und Industrieareal

mit 50 Hektaren, steht heute ein grundlegender Nutzungswandel bevor: Gemiss der
stiidtebaulichen <Vision Dreispitz> wollen die beteiligten Kantone und Gemeinden
zusammen mit den Grundeigentiimern das Areal aus der bestehenden Struktur
herausfiihren und zu einem eigenstiindigen Stadtteil formen.

Stidliches Dreispitzareal und Neumiinchenstein, um 1950.
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Strukturwandel und Planung
Fiinfzig Jahre nach der ersten
Erschliessung der Dreispitzfelder
durch Strassen und Gleise blickte
der Basler Regierungsrat Alfred
Schaller 1951 auf die Entstehung
zuriick und formulierte das Motiv
zur Griindung des Dreispitz als
Umschlag-, Lager- und Gewerbe-
areal folgendermassen: «Die
Trennung von Wohn- und Ar-
beitsstitten bildet eine der wich-
tigsten Forderungen, die die
moderne Stddteplanung fiir die
Weiterentwicklung unserer
Stadte erhebt. [...] Schon vor 50
Jahren haben unsere Vorfahren
die Wichtigkeit dieser Forderung
erkannt. In jahrelangen Kémpfen
haben sie sich fiir die Erstellung
eines grossziigigen Basler Lager-
und Industriebahnhofs einge-
setzt.»| Nach einem weiteren
halben Jahrhundert und einem
grundlegenden wirtschaftlichen
Wandel haben sich die Anforde-
rungen an die rdumlichen Struk-
turen verdndert: Nicht die Un-
vertraglichkeit von Nutzungen
fordert heute die Raumplanung
heraus, sondern die fehlende
Nachhaltigkeit baulicher Ent-
wicklungen, wachsende Mobili-
tatsbediirfnisse und der Verlust



von rdumlicher Identitdt. Als reines Industrie- und
Gewerbegebiet entspricht der Dreispitz einerseits
seiner Lage in der gewachsenen Agglomeration
nicht mehr, andererseits droht das laufende unge-
steuerte Wachstum die benachbarten Quartiere
mit Verkehr und Larm {ibermissig zu belasten und
das Areal seiner Qualitdten und nicht zuletzt sei-
nes Charmes zu berauben. Daher postulieren die
aktuellen Planungen eine Steuerung der baulichen
Massnahmen, um negative Auswirkungen zu be-
grenzen. Das traditionell ansdssige Gewerbe soll
vermehrt mit neueren, an Bedeutung gewinnenden
Dienstleistungsnutzungen durchmischt und das
Areal fiir bisher nicht zugelassene Wohnungen, Bil-
dungs- und Kulturinstitutionen gedffnet werden.
Damit kann es zusitzlich belebt und in die Agglo-
merationsstruktur integriert werden.

Geschichte der Arealentwicklung

Eine lange Planungsphase, die bald nach der Fer-
tigstellung des ersten Centralbahnhofs r860 be-
gann, ist der Entstehung des Dreispitzareals in der
heutigen Form vorausgegangen. In der Diskussion
um Erweiterungspldne wurden die <Dreispitzfelder>
1870 bis 1873 in einem Gutachten zuhanden des
Basler Regierungsrats erstmals als moglicher
Standort fiir einen Umschlagbahnhof genannt.

Dem grossen Interesse der Kantonsregierung zur
Bereitstellung von Lagerpldtzen fiir den Giiter-
umschlag zu giinstigen Konditionen stand die ge-
ringe Investitionsfreude der Schweizerischen
Centralbahn (eine Vorgéngerin der SBB) gegeniiber,
so dass Verhandlungen erst dreissig Jahre spéter
nach einer Intervention des Bundesrats abgeschlos-
sen wurden. Im Gegenzug zur Erstellung der
Zufahrt und der taxfreien Uberfuhr der Giiter-
wagen durch die Centralbahn tibernahm der Kan-
ton die Kosten fiir die Anlage der Lagerplitze als
Ersatz eines Provisoriums auf dem Wolfareal. Der
Bedarf dafiir war so gross, dass eine erste Etappe
nach Abschluss der Verhandlungen innerhalb von
weniger als einem Jahr beschlossen und gebaut
wurde. Im Verlauf von weiteren zwanzig Jahren
wurden die Lagerplétze kontinuierlich von 7 auf
43 Hektaren vergrossert.
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In der Folge wurde das rasante Wachstum
durch die Wirtschaftskrise der Dreissigerjahre und
den Zweiten Weltkrieg geldhmt, wihrend spéter
der Konflikt grossflachiger Erweiterungsplédne mit
der Urbanisierung Neumiinchensteins die Aus-
dehnung des Areals Mitte der Fiinfzigerjahre auf
die heutige Grosse von 50 Hektaren begrenzte.
Daraufhin setzte eine Nutzungsintensivierung ein,
die der Regierungsrat mit dem Erlass einer Bau-
und Nutzungsverordnung sowie dem Ersatz der
bisherigen Miet- durch BaurechtsVertrige ermdg-
lichte. Seit der letzten Anderung der Verordnung
1990 wurde das davor stagnierende Wachstum mit
der Zulassung von Dienstleistungs- und Einzel-
handelsnutzungen wiederum stark angekurbelt.
Die Nutzungsdifferenzierung geht heute mit einer
baulichen Verdichtung einher.

Containerlager inmitten des heutigen Dreispitzareals.
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Besondere Eigentumsverhéltnisse als Ausloser

und Chance der Entwicklung

Wihrend sich die Nutzungen laufend verdnderten,
blieben die Eigentumsverhéltnisse des Areals
konstant: Christoph Merian hatte das Land 1840
gekauft und nach seinem Tod der nach ihm be-
nannten Stiftung hinterlassen. Diese bot es der
Stadt fiir den Bau der Lagerpldtze zur Pacht an,
ein Verkauf hitte dem Wunsch des Stifters nicht
entsprochen. Die Stadt setzte eine eigene (Drei-
spitz-)Verwaltung fiir das Gebiet ein, die einzelne
Lagerplétze an Private weitervermietete. Dies
beschréinkte die baulichen Investitionen der Nutzer
auf die frither typischen Holzschuppen. Die Inten-
sivierung der Nutzung erforderte die Absicherung
mit Bau- und Unterbaurechtsvertriagen; sie wurden
zuerst fiir das Zollfreilager und 1955 fiir das ge-
samte Areal abgeschlossen und machten Stadt und
Unterbaurechtnehmer zu Eigentiimern auf Zeit.

Vision fiir die Nordspitze und die S-Bahn-Station Dreispitz,
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Die Vertrdge bilden heute eine wesentliche Ein-
nahmequelle der Stiftung und sichern den Nutzern
weiterhin Investitionssicherheit als Grundlage einer
Transformation - solange sie weit vor ihrem Aus-
laufen verlédngert werden. Die im Baurechtsvertrag
zwischen der Christoph Merian Stiftung und der
Stadt Basel bis 2005 vorgesehenen Verhandlungen
fiir eine Vertragsverldngerung waren der Ausloser
fiir den heute laufenden partnerschaftlichen Pla-
nuNgsprozess.

Partnerschaftliche Planung iiberwindet Grenzen
Den einst schwierigen Verhandlungen zwischen
Kanton und Centralbahn sowie den Konflikten zwi-
schen der, Stadt Basel als Arealentwicklerin und
Miinchenstein als Standortgemeinde wahrend der
Erweiterungsperiode steht heute eine ausserge-
wohnliche Partnerschaft in der Planung gegeniiber.
Die Arbeit an der stiddtebaulichen Studie, fiir wel-



che das Architekturbiiro Herzog & de Meuron den
Auftrag erhielt, wurde von fiinf Planungspartnern
gemeinsam begleitet: von der 6ffentlichen Hand,
vertreten durch das Baudepartement Basel-Stadt,
der Bau- und Umweltschutzdirektion Basel-Land-
schaft und der Gemeinde Miinchenstein, sowie den
Eigentiimern, vertreten durch die Christoph Merian
Stiftung und die Dreispitzverwaltung als Baurecht-
nehmerin (dem Finanzdepartement Basel-Stadt an-
gegliedert).

Idee und Umsetzung der Transformation

Herzog & de Meuron haben eine stddtebauliche
Vision? erarbeitet, die einerseits die bestehende
Grundstruktur mit {iber hundert Unterbaurechts-
parzellen und einer intensiven Gleis- und Strassen-
erschliessung aufnimmt und weiterentwickelt,
andererseits die in letzter Zeit entstandene Nut-
zungsdurchmischung und -Verdichtung intensi-
vieren will. Gemaéss den bestehenden Typologien
formuliert die Studie fiir drei Bereiche unterschied-
liche Entwicklungsziele und definiert die Schliissel-
projekte, welche eine Transformation einleiten
sollen. Als néchster Planungsschritt hat eine Ent-
wicklungskonzeption des Planungsbiiros Ernst
Basler + Partner? die Machbarkeit der Vision er-
wiesen, jedoch auch die Grenzen des Wachstums
im Hinblick auf die Nachhaltigkeit und die Wirt-
schaftlichkeit aufgezeigt.

Die Erkenntnisse und Losungsansitze der Kon-
zeption sind bis im Friihjahr 2004 in der Vernehm-
lassung. Unter der Voraussetzung, dass diese keine
wesentlichen neuen Erkenntnisse oder Berichti-
gungen zutage fordert, konnen folgende weitere
Planungsschritte eingeleitet werden: Der Abschluss
eines stiddtebaulichen Vertrags zwischen den fiinf
Planungspartnern soll zum Ersten die Zusammen-
arbeit in einer gemeinsamen Tragerschaft konsti-
tuieren und die Ziele der Transformation definieren,
die von einer Entwicklungsgesellschaft umgesetzt
werden konnten. Zum Zweiten sind die Ziele so-
wohl in Basel und Miinchenstein planungsrecht-
lich zu sichern. Und zum Dritten sollen eine neue
S-Bahn-Station, die Integration eines neuen Hoch-
schulstandorts (<Campus des Bildes>) sowie die
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Offnung und Umnutzung im Zentrum des Areals
(<Broadway>) die Umsetzung der Vision mit einer
vermehrten Nutzungsmischung und einer Integra-
tion als Stadtteil in der Agglomeration anstossen.
Die Perspektive der ersten Planungsschritte um-
fasst den Zeitraum der nichsten vier Jahre, die
Umsetzung der Vision dagegen wird sich auf einen
Horizont von rund 30 Jahren erstrecken.

Anmerkungen:

1 In: Joseph Fahm, 50 Jahre Dreispitz. Kleine Gedenk-
schrift zum Anlass des 50jdhrigen Bestehens der
offentlichen Material-Lagerplitze Basel-Dreispitz und
der kantonalen Industriegleise Basel-St. Johann,
hg. von der Verwaltung der offentlichen Lagerplétze
Basel-Dreispitz, Basel 1951.

2 Herzog & de Meuron, Vision Dreispitz. Eine stidte-
bauliche Studie, hg. vom Baudepartement Basel-Stadt
u.a., Basel 2003.

3 Ernst Basler + Partner AG, Entwicklungskonzeption
Dreispitz, Ziirich 2003 (unverdffentlicht).
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