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Wem gehort der Raum? Darum geht es auf diesem Plakat. Die
Karte zeigt, dass die Quartiere Klybeck und Kleinhiningen
im Kern aus einem Mosaik kleiner Hauserparzellen bestehen.
Diese schliessen an grossflachige ehemalige Gewerbe- und
Industrieareale an. Die Entwicklung dieser Grossareale wird
Einfluss darauf haben, wie sich das Leben und der Alltag in
den Quartieren verandern werden. Der Druck auf Mieter:in-
nen steigt. Gibt es im Klybeck und in Kleinhiningen in Zukunft
noch Platz fur Mieter:innen mit kleinerem Budget?

Mit dem zweiten Plakat der Betongold Serie widmet sich
der Verein Stadt fur Alle zwei sehr besonderen Quartieren in
Basel. Klybeck und Kleinhtiningen haben eine aussergewdhn-

liche Geschichte (siehe Riickseite Plakat) die vom Klybeck
Schloss, der Chemie, dem Hafen und einer vielfaltigen und
aktiven Bewohner:innenschaft erzahlt. Aber auch von Ver-
drdngung und gewaltsamen Raumungen.

Mittels Karten, Grafiken und Text diskutieren wir die Eigen-
tumsverhéaltnisse im Quartier. So wie sie heute sind und wie
sie sich uber die letzten Jahrzehnte verandert haben. Je ge-
nauer wir wissen, wem die Wohnungen gehdren, desto bes-
ser kénnen wir andere Entwilirfe entwickeln. Alternativen, die
sich mehr an den Interessen von Bewohner:innen ausrichten,
statt den Interessen der Investoren und Immobilienunterneh-
men zu dienen.

42.4 % aller Wohnungen im Quartier
gehoren Investoren und Immobilien-
unternehmen

Gottesackerstr.

I

1960 war der Anteil an Hausern
in Privatbesitz, in denen die Eigen-
timer:innen selbst wohnen, 4x so

hoch wie heute

Swiss Life und Central Real Estate
Holding (Rhystadt AG) zahlten fir
das Klybeck Plus Areal etwa
1200000000 SFr.

Geféngn
Béassler

QO Investoren

22.2% aller Wohnungen. Die Kategorie der Investoren
umfasst Banken, Pensionskassen, Versicherungen, bérsen-
kotierte Immobilienkonzerne und andere Akteure der Finanz-
industrie. Sie haben ihren Anteil an Liegenschaften seit 1960
mehr als verdreifacht.

Privatpersonen

27.4% aller Wohnungen. Der grésste Teil der Wohnungen in
Klybeck und Kleinhiiningen gehért Privatpersonen. Wir unter-
scheiden, ob die Privatpersonen selbst in ihren Hausern woh-
nen (hellgelb) oder diese (oft als Finanzanlage) nur besitzen,
ohne darin zu wohnen (dunkelgelb).

Stiftungen, Uerhiinde

5.0% aller Wohnungen. Hierzu z&hlen Liegenschaften im
Besitz der Kirche, von Stiftungen, Verbanden oder Vereinen.
Zum Beispiel der Verband Basler Elektroinstallationsfirmen.

® Stockwerkeigentum

3.7% aller Wohnungen. Wenn Wohnungen in Hausern
einzeln verkauft werden, ist das Stockwerkeigentum. Diese
Wohnungen kdénnen sowohl Privatpersonen wie auch Anle-
ger:iinnen gehdren.

Immobhilienunternehmen

20.4 % aller Wohnungen. Immobilienunternehmen haben als
Geschéaftsmodell den Bau, Handel und die Verwaltung von
Wohnungen. Teils sind dies grosse Firmennetzwerke wie das
Varioserv-Geflecht, teils lokale Baufirmen wie die Egeler AG.

15.5% aller Wohnungen. Hauser von Wohnbaugenossen-
schaften sind im Gemeinschaftsbesitz. Sie zeichnen sich
durch einen geringeren Mietzins und die oft lange Verweil-
dauer von Bewohner:innen aus.

Offentliche Hund

2.8% aller Wohnungen. Zur 6&ffentlichen Hand z&hlen der
Kanton, die Birgergemeinde Basel oder der Bund. Ihr gehért
ein kleiner Teil der Wohnungen aber Uber die Halfte des
Bodens (51.3 %).

Gewerhe & Industie

3.0% aller Wohnungen. Gewerbe und Industrie pachten oft
im langfristigen Baurecht vom Kanton Boden. Hier gibt es
private Betriebe (rotgrau) wie Hafen- oder Chemiefirmen und
offentliche Betriebe (grau) wie SBB, BVB oder IWB.



Rieinhuningen und Kiybeck
im Wandel der Zeit

Die Quartiere Klybeck und Kleinhiningen haben die Basler
Geschichte von ihrem Rand aus gepréagt. Vor hunderten Jahren
stand vor den Stadtmauern, bei der heutigen Wohngenossen-
schaft Klybeck, das Wasserschloss Klybeck. Es wurde von den
Landvégten Kleinhiningens bewohnt. Das Fischerdorf Klein-
hiningen war durch Weinbau und Wiesen von der Stadt ge-
trennt. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts bis Mitte des 20. Jahr-
hunderts siedelten sich die Seidenfarbereien an, aus denen
die Fabriken der Chemie entstanden. Daneben breitete sich der
Hafen weiter aus und neue Arbeiterquartiere entstanden.

Die verédnderte Nutzung brachte neue Eigentumsverhalt-
nisse. Im Jahr 1640 kaufte Markgraf Friedrich V. das Dorf Klein-
hiiningen und die umliegenden Acker und Wiesen fiir 3500
Reichstaler. 2019 zahlten die Investoren Central Real Estate
Holding und Swiss Life geschéatzte 1200000000 Schweizer
Franken fur die ausrangierten Produktionsstéatten der Chemie
auf dem Klybeck Plus Areal.

In der Datenbank des Vereins Stadt fur Alle erfassen wir
seit 2016 systematisch den Wandel der Eigentumsverhéltnisse
in Basel. Wir unterscheiden zwischen Liegenschaften, d.h.
einem (Teil-)Gebaude mit eigenem Hauseingang, dem Boden
als Flache einer Eigentumsparzelle sowie der Zahl der Wohnun-
gen, die je nach Liegenschaft und deren Nutzung stark schwankt
(siehe Kreisdiagramme). Unsere Daten von 1960 zeigen, dass
sich die Eigentumsverhaltnisse bei Industrie- und Gewerbe-
flachen sowie bei den Transport- und Lagerstatten seither kaum
veranderten: Der Anteil der Liegenschaften, die fur Gewerbe
und Industrie genutzt werden sank seit 1960 leicht von 18.1 %
auf 16.5 %. Die o6ffentliche Hand besitzt zwar 9.0 % der Liegen-
schaften und ganze 51.3 % des Bodens in den beiden Quar-
tieren, aber trotzdem gehéren ihr nur 151 der insgesamt 5305
Wohnungen.

Gehorten 1960 noch fast die Haélfte aller Liegenschaften
(47.9%) im Quartier Privateigentumer:innen, so liegt deren
Anteil heute nur noch bei einem Viertel aller Liegenschaften
(27.7 %). Zusétzlich gibt es heute kaum mehr Privateigen-
tumer:innen, die in den Hausern leben, die ihnen gehoéren
(1960: 22.7 %; 2022: 5 %). Das bedeutet, dass ein Grossteil der
Wohnungen in Privatbesitz Renditeobjekte geworden sind.
Massiv gewachsen ist auch der Anteil von Liegenschaften im
Besitz von Investoren und Immobilienunternehmen: von 14.3 %
im Jahr 1960 bis auf 32.5% heute. Mit dem Verkauf des
Klybeck Plus Areals an die Central Real Estate Holding AG
und Swiss Life wird der Anteil an Wohnungen im Besitz von
Investoren weiter ansteigen. Fir solche Investoren z&hlt eine

«Optimierung» der Rendite. Das heisst, Wohnungen werden
in erster Linie als Finanzprodukt und nicht als Ort zum Leben
behandelt.

Mieter:innen, die seit Jahrzehnten vor Ort verwurzelt sind
und hier ihre Kinder grossgezogen haben, beschreiben, dass
das Klybeck und Kleinhuningen starke Gemeinschaften hat.
Das Quartier als lebendiger Ort voller Erinnerungen. Wenn in
den Briefkasten die Kiindigung fur die Wohnung landet, droht
weitaus mehr als der Verlust der eigenen vier Wande: jahre-
lang gepflegte und solidarische Nachbarschaftsnetze ver-
schwinden. Da mehr als drei von vier Menschen im Quartier
Mieter:innen sind, ist diese Gefahr gross. Insbesondere, wenn
die Aufwertung die Bewohner:innen jener Quartiere trifft, die
eines der geringsten Durchschnittseinkommen und die mitunter
grosste migrantische Vielfalt haben. Und im Durchschnitt die
kleinste Wohnflache in Basel bewohnen.

Der Umbau vom ehemaligen Arbeiterquartier zu einem Ort
fur diejenigen, die es sich leisten kénnen, trifft insbesondere
Menschen mit geringeren Einkommen. Diejenigen, die mit
Wohnungen maximale Rendite erzielen wollen, interessiert das
nicht. Immobilienunternehmen wie Varioserv sprechen Massen-
kindigungen am laufenden Band aus. Und die gerichtlich ver-
urteilten Wucherer Dr. Lidia und Dr. Fabrizio Perri besitzen und
vermieten weiterhin die Farberstrasse 5. Gemein ist den Inves-
toren, Immobilienunternehmen und manchen Privatbesitzer:in-
nen, dass sie mdglichst viel Geld mit dem Wohnraum der
Menschen verdienen wollen. Kein Mitspracherecht, sondern
Kundigungsbriefe erhalten hingegen die Bewohner:innen, die
die Quartiere Uber Jahrzehnte zu abwechslungsreichen, be-
lebten und vielféaltigen Orten gemacht haben.

Die Frage, wem unsere Wohnungen gehéren, heisst da-
nach zu fragen, wer Uber die Verdnderung unserer Stadt und
ihrer Quartiere entscheidet. Haben wir es in den letzten Jahr-
hunderten zu nicht mehr gebracht, als dass die Markgrafschaf-
ten nun von Investmentfirmen abgeldst wurden? Ist es demo-
kratisch, Menschen ohne Schweizer Pass von der «Basel baut
Zukunft»-Abstimmung auszuschliessen, obwohl sie knapp die
Halfte der Bewohner:innen des Quartiers ausmachen? Wozu
dienen Partizipationsveranstaltungen, wenn Wohnraum als
Spekulationsobjekt behandelt wird? Trotz teurer Werbekam-
pagnen und Slogans wie «Vielfalt fur das Klybeck» ist kein
Interesse erkennbar, eine wirklich vielfaltige Stadt fir Alle
mdglich zu machen. Deshalb ist es hochste Zeit, dass wir alle
zusammen die Gestaltung unserer Quartiere selbst in die
Hand nehmen!

Eigentumsverhaltnisse
seit 1960

Welche Hauser gehoérten 1960 Investoren, Immobilienunternehmen oder Privatper-
sonen? Auffallig ist der geringe Anteil von Liegenschaften im Besitz von Investoren.
Und der grosse Anteil von Privatpersonen, die in den Hausern wohnten. Verglei-
che dazu die Karte von 2022 auf der Vorderseite. Das Diagramm rechts zeigt, wie

sich diese Anteile verdndert haben.
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Arealentwickiung Kiybeck Plus und Hafen

Die Zwischennutzung des brachliegenden Hafens entlang des
Klybeckquais begann 2012. Zwei Jahre spéater wurde deutlich,
worauf die Strategie der Regierung zielte: Polizeieinsatzkrafte
rdumten die Hafenscharte und der Wagenplatz musste sich
zurlickziehen. Zuerst, um Parkplatzen fir die Limousinen der
Art Basel Platz zu machen, danach dem Verein Shift Mode.
Nach der Aufwertung durch die Zwischennutzungen soll hier
in Zukunft das Wohngebiet Rheinhattan entstehen. Der Boden
gehoért dem Kanton. Wir kdnnten theoretisch mitbestimmen,
was dort gebaut wird. Doch trotz vielfaltigem Widerstand und
alternativen Vorschlagen aus dem Quartier halt der Kanton an
seinem Projekt fest. Das Rheinufer soll mit einer achtstéckigen
«Waterfront» zugebaut werden.

Das zweite Grossprojekt Klybeck Plus ist im Besitz von
Konzernen: Swiss Life und Central Real Estate Holding AG.
Der US-amerikanische Investor BlackRock ist der grésste
Aktion&r von Swiss Life und der weltweit machtigste Vermo-
gensverwalter. Die Central Real Estate Holding gehért unter
anderem der Baloise und der Credit Suisse, bei denen Black-
Rock wiederum der grésste Aktionar ist. Mit den zukiinftigen

Mieten werden die Gewinne globaler Finanzakteure bezahlt.
Klybeck Plus ist eine reine Finanzanlage.

Ein breites Gegenblndnis fordert mit der Initiative «Basel
baut Zukunft» eine bezahlbare, partizipative und klimagerech-
te Arealentwicklung. Auf all diesen Arealen sollen mindestens
50 % der Wohnungen gemeinnutzig sein. Ein Versuch der
Investoren, die Initiative vor Gericht flr ungdiltig zu erklaren,
scheiterte vor dem Basler Appellationsgericht. Jetzt drohen die
Investoren, gar keine Wohnungen zu bauen, wenn die Initiative
angenommen wird. Den Investoren ist demnach die maximale
Rendite wichtiger als bezahlbarer Wohnraum.

Eine besondere Verantwortung kommt der 6ffentlichen
Hand zu, die mehr als die Hélfte des gesamten Bodens (siehe
Kreisdiagramm) besitzt. Sie entscheidet mit, ob das Interesse
an Rendite wirklich héher gewichtet werden soll als die Schaf-
fung lebenswerter und bezahlbarer Wohnungen fir alle. Doch
auch wir kénnen mitentscheiden: Indem wir die Initiative unter-
stitzen und uns gegen Massenklindigungen wehren. Indem
wir uns organisieren, um den Konzernen auf dem Immobilien-
markt Steine in den Weg zu legen.

Eigentumsverhidltnisse nach Bodenbesitz und Wohnungen
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Top Ten Grosste Wohnungshesitzende 2022

Varioserv-Geflecht: 429 Wohnungen/8.1 %

Mieter-Baugenossenschaft Basel MGB: 222 Wohnungen/4.2 %

Pensionkasse Basel-Stadt: 192 Wohnungen/3.6 %

Anlagestiftung der Migros-Pensionskasse Immobilien: 182 Wohnungen/3.4 %

Wohngenossenschaft Klybeckmatten: 166 Wohnungen/3.1 %

Credit Suisse Gruppe: 160 Wohnungen/3.0%

Densa Immobilien AG: 149 Wohnungen/2.8 %

Kanton Basel-Stadt: 137 Wohnungen/2.6 %

Wohngenossenschaft Landhof: 130 Wohnungen/2.5%

Wohnbau-Genossenschaft Nordwest: 104 Wohnungen/2.0 %

Wohnpolitik und Spekulation

Die Spekulation mit Wohnraum geschieht nicht nur durch
institutionelle Investoren auf grossflachigen Transformations-
arealen, sondern findet auch im Kleinen statt. Besonders aktiv
sind hier der grésste Wohnungsbesitzer in Klybeck und Klein-
hiiningen: Das Varioserv-Geflecht, das insgesamt 429 Woh-
nungen besitzt. Dem Firmengeflecht Varioserv gehéren 11.0 %
aller Wohnungen im Klybeck (ohne Kleinhtiningen). Hinter dem
Geflecht verstecken sich in 32 Firmen aufgeteilt—zum Beispiel
die Alto Real Estate AG oder die Schmidt S6hne AG —zwei
Briider: Alexander und Thomas Go6tz, wohnhaft im Kanton
Ziirich. Sie sind fir mehrere Massenkiindigungen verantwort-
lich, beispielsweise aktuell an der Klybeckstrasse 90—-94, aber
auch an der Holderstrasse 15—21, Giessliweg 60—68, Holder-
strasse 12 & 14. Baugesuche wie an der Schlossgasse 8 deuten
darauf hin, dass die Kiindigungswelle weitergehen wird. In der
Uberbauung Klybeck Mitte an der Kleinhiiningerstrasse betraf
dies im Februar 2022 allein 64 Haushalte. Doch viele wehren
sich gegen die Kindigung.

Andere Investoren und Immobilienunternehmen machen
einen Grossteil der Top 10 unter den Wohnungsbesitzer:innen
aus: die Pensionskasse Basel-Stadt, die Migros Gruppe mit
angeschlossener Pensionskasse, die Credit Suisse Gruppe
und Densa Immobilien.

Der Kanton Basel-Stadt ist der achtgrésste Wohnungseigen-
timer. Zudem gehdért dem Kanton fast die Halfte des Bodens
der beiden Quartiere. Allerdings hat er einen grossen Teil da-
von an Hafenbetriebe oder an Genossenschaften im Baurecht
zur langfristigen Nutzung abgegeben (auf der Karte vorne sind
diese Baurechtsnehmer eingezeichnet). Im Falle einer Umnut-
zung hat der Kanton als Bodenbesitzer erheblichen Einfluss.
Im letzten Jahrhundert gab der Kanton viel Boden im Baurecht
an Wohnbaugenossenschaften. Auch deshalb spielen in den
Arbeiterquartieren Kleinhiiningen und Klybeck Genossen-
schaften eine wichtige Rolle. Unter den zehn grdssten Eigen-
timer:innen finden sich vier Genossenschaften, die vor 1960
entstanden sind. Seitdem hat sich der Anteil von Wohngenos-
senschaften und Stiftungen an Liegenschaften kaum verén-
dert. Im Gegensatz dazu haben im Zeitraum von 1960 bis
2022 Investoren ihren Anteil an Liegenschaften in den zwei
Quartieren um 350 % gesteigert. Sieht so eine Wohnpolitik fur
Alle aus?

Genossensthaften und Gegenentwurfe

Ein Grossteil der Genossenschaften im Klybeck und Klein-
hdningen entstand bis zur Mitte des letzten Jahrhunderts in
Reaktion auf anhaltende Wohnungsnot und prekare Wohnver-
héaltnisse. Druck von der Strasse wie zum Beispiel durch den
Generalstreik von 1918/1919 und starke Arbeiter:innenbewe-
gungen ermdglichten den Bau und Kauf von Genossenschafts-
wohnungen. Unter dem Motto «Wir bauen selbst!» entstanden
seit den 1920er Jahren Genossenschaftshauser im Quartier,
die einen niedrigeren Mietzins anbieten. Die Mieter-Baugenos-
senschaft Basel ist der zweitgrosste Eigentiimer. Insgesamt
gehoren ein Funftel aller Wohnungen Wohnbaugenossenschaf-
ten, Stiftungen und Verbanden, obwohl sie jeweils nur 1% des
Bodens besitzen. Dies, weil der Boden vielfach vom Kanton
im Baurecht an die Genossenschaften abgegeben wurde.
Die Wohngenossenschaft Klybeck kam als selbstverwal-
tetes Wohnprojekt 2004 dazu und wirkt bis heute weit in das

Quartier und die Stadt hinein. Als ein Ort fir Kultur, politischer
Aktionsraum gegen Aufwertung und alltaglich belebte Hauser-
zeile, wird hier ein Gegenentwurf zu individualisierten und profit-
orientierten Wohnformen gelebt.

Die Genossenschaften benutzen das Modell der Kosten-
miete. Bei der Kostenmiete durfen nur die tatséchlichen Kosten
und keine Spekulationsgewinne durch steigende Bodenpreise
verrechnet werden. Da fur die Eigentiimer:innen nicht unnétig
Rendite erwirtschaftet werden muss, wird der Mietzins so tief
gehalten. Um dauerhaft glinstigen Wohnraum fur eine wirklich
vielfaltige Stadt zu ermdglichen, braucht es mehr Wohngenos-
senschaften. Ein geeignetes Instrument dafiir ware das Vor-
kaufsrecht: Bevor ein Haus verkauft wird, erhielten der Kanton
und die Genossenschaften die Méglichkeit, das Haus zu einem
gedeckelten Preis zu kaufen. So kénnte der Ausverkauf ge-
bremst werden.

Stadt fur Alle

Der Verein Stadt fiir Alle setzt sich fir eine Stadtentwicklung
von unten ein. Das heisst flr eine Stadt mit lebendigen
Quartieren, die nicht nur Wohlhabenden Platz bietet. Daher
kampfen wir seit 2016 aktiv gegen Verdrangung in Basel. Mit
der Erdffnung unseres Bliros an der Millheimerstrasse 77
inmitten von Kleinbasel haben wir einen Ort geschaffen, der
Raum bietet fir Vernetzungen, Aktionen und Platz zum Ent-
wickeln einer Stadt fiir Alle. Die auf diesem Plakat verwendeten
Zahlen stammen aus unserer eigenen Datenbank, die wir mit
Daten aus dem Grundbuch, Kantonsblattern und Adressbu-
chern speisen. Das zweite Plakat der Betongold Serie folgt auf
das Rosental-Plakat. Aber wir sind noch lange nicht fertig und
freuen uns Uber Unterstitzung jeder Art!

INMochten sie unser Projekt
unterstutzen?

Wer die ehrenamtliche Arbeit vom Verein Stadt fir Alle unter-
stitzen méchte, kann Mitglied des Vereins werden. Einfach
online eintragen oder uns per Mail kontaktieren: ein Jahr Mit-
gliedschaft kostet nur 30 SFr. Das Betongold Klybeck und Klein-
hiningen Plakat ist kostenlos und das soll auch so bleiben.
Wer sich nicht verpflichten méchte, kann auch gerne einmalig
spenden. Bei Kritik, Fragen, Ergdnzungen oder Lob, schreibt
uns gerne an: kontakt@stadtfueralle.info

Verein Stadt fur Alle
Mullheimerstrasse 77, 4057 Basel
kontakt@stadtfueralle.info

Grundbuch, Kantonsblatter,
Adressbiicher, Vereinseigene
Datenbank (Stand April 2022)
September 2022
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