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1. Einfuhrung
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2. Gesamtentwicklung Birsfelden



Gesamtentwicklung Birsfelden
Vorzuge
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Gesamtentwicklung Birsfelden
Herausforderungen

Bevolkerungs-
entwicklung

Herausforderung

Konsequenz
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Ziele des
Gemeinderats

Grundlagen des
Gemeinderats

Hohe Siedlungsdichte
Steigender Wohn-
flachenbedarf / Person

- Abnahme der Bevolkerung

=> Druck auf das o6ffentliche
und private
Leistungsangebot

- Steigerung der
Bevolkerungszahl
um 15% bis 20%

- Stadtentwicklungs-
konzept

Hohe Wohnungsnachfrage

- Stagnierendes, unattraktives

=> Steigerung der

= Stadtentwicklungskonzept

‘?Jiﬂ:'l:'r?ls_ Veralteter Wohnungsbestand| ~ Wohnungsangebot Wohnraumvielfalt und | = 20%-Reglement fur
angebotg Keine Baulandreserven des -angebots vielfaltiges Wohnangebot
Verkehr / Viel (Ausweich)Verkehr - Verstopfte Strassen - Verbesserung der - Leitfaden Mobilitat
Mirbﬁit;it -> Sinkende Lebensqualitat Verkehrssituation

- Steigerung Attraktivitat
Langsamverkehr
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Herausforderungen

Herausforderung Konsequenz Ziele des Grundlagen des
Gemeinderats Gemeinderats
* Hohe Siedlungsdichte - Wenige Naturraume - Starkung der = Leitbild Natur
Natur => Druck auf Flora und Fauna Okologie / Naturwerte
* Hohe Siedlungsdichte - Beschrankte Freirdume = Erhéhung / Sicherung - Stadtentwicklungs-
- + Zunehmende - Nutzungskonflikte der Freiraumqualitaten konzept
Freiraume
Beanspruchung
. * Mangel/Unterhalt - Notwendige Investitionen => Erschliessung -> Finanzleitbild
g‘:;i'::e' Infrastruktur dkonomischer Potenziale
* Vorgegebene - Steigende Kosten
Aufgabengebiete
+ Tendenziell sinkender - Weniger Einnahmen
Finanzausgleich
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3. Quartierplanungen als Gestaltungschance
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Einflussmoglichkeiten der Gemeinde

Ziele Grundlagen
Gemeinde
Siedlung / * Wohnungsvielfalt - Reglement -
Wohnungs- * preisgunstiger Wohnraum «Wohnungsvielfalt und preisgunstiges Wohnen»
angebot
»  Optimierung der Verkehrsfiihrungen - Leitfaden Mobilitat
Verkehr / . Attraktivitatssteigerung Langsamverkehr
Mobilitat *  Reduktion MIV-Fahrten
) * Hohe stadtebauliche Qualitat des Projekts - Hochhauskonzept
Stadtebau / « Hohe architektonische Qualitit der Bauten
Architektur
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Einflussmoglichkeiten der Gemeinde

Ziele Grundlagen

Gemeinde

» Starkung der Naturwerte (Erhalt Baume, = Leitbild Natur
Natur/ Erhéhung Griinflichen, Vorgaben Bepflanzung,
Nachhaltigkeit Tierschutz, ...)

* Fokus Nachhaltigkeit (Vorgaben Energie,

Materialisierung, ...)

* Hohe Qualitat der Freiraume = Stadtentwicklungs-/ Hochhauskonzept
Freiriume *  Nutzen fir die Offentlichkeit

* Inwertsetzung 6konomischer Potenziale - GR-Beschluss Infrastrukturabgabe
Gemeinde- (Infrastrukturabgaben, Baurechtszinsen, etc)
finanzen
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Einflussmoglichkeiten der Bevolkerung

Demokratische Mitspracherechte

- Offentliches Mitwirkungsverfahren

= Abstimmung Uber QP an der Gemeindeversammlung
- Referendum
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4. Ruckblick



Riickblick BIRSFELDEN |&

September 2018-2020 27. November 2020 -
_ 15. Januar 2021

Zustimmung der Planungsphase und

Gemeinde zum Mietermanagement Infoanlass (26.11.)

Richtprojekt Offentliche

Mitwirkung zum QP

22. Marz 2018

Offentliche
Informationsveranstaltung
Vorstellung des Projekts
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HEUTE

26. August 2021

Infoanlass:
« QP-Entwurf
* Projekt

Q1-Q3 2021

« Mitwirkungsbericht
» Projektanpassung
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5. Projekt/Anpassungen (Harry Gugger Studio)
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EntWiCkIung Quelle: Swisstopo



- Birsfelden

B, H-I5. 1123

Hauptstrasse um 1900 Quelle: tram-bus-basel.ch



Birsfelden, Birseckstrasse 2-14
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Grunstrukturen und Freiraume
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Hochhaus (22 Geschosse) + freistehende Zeile

18 Geschosse) und Solitar
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Hochhaus (22 Geschosse

Hochhaus (25 Geschosse) und Solitar

it Begleitgruppe 2017

Richtprojekt m



Zeilenbau, Abschottung zum Quartier und zur Birs, hoher Flachenverbrauch



| \

1
u|
S

Wohnhochhaus mit Punktgebaude, offene Beziehungen zum Quartier, grossziigiger Freiraum



Wohnhochhaus mit zwei Punkthausern, grossziigiger offener Freiraum, Nivellierung des Hochhauses
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Auszug kommunales Hochhauskonzept Birsfelden
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Hochhauser im Betrachtungsperimeter




2h-Schatten, keine Verschattung von benachbarten Wohnbauten
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Asphalt

. Terrainmodellierung
Chaussierung

~ Wiesenansaat

. Gréaser

Wiesenansaat

Materialisierung



Visualisierung: Westpol + HGS




Gebaude C

Gebaude B

Gebaude A
| Al

Axonometrie Ansicht des Areals von Nordwesten
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Erdgeschoss



Anpassungen nach Dokument
PP-Reduktion bei Quartierplanungen
(8.Juni 2021)

Reduktionsfaktor 0.6

79 VPP im Umgebung
44 VPP in der Punkthauser

Gemeinschaftliche Nutzung
AN Vo \

Veloa bStel I plétze in der U mgebu ng Alle Mengenangaben indikativ
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1. Untergeschoss

Auto PP
UG 65 PP 44 Besucher
21 Bewohner +
Pool-Fahrzeuge
uG.2 72 PP Bewohner
TOTAL 137 PP
Velo PP

Umgebung 79 VPP
Punkthaus A 18 VPP
Punkthaus B 26 VPP
1UG 246 VPP
TOTAL 369 VPP

Alle Mengenangaben indikativ
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Wohnungen
Zimmer 15 255 85 45 85 TOTAL

WOhnungsmiX Alle Mengenangaben indikativ
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Wohnungen
Zimmer 15 213 35 45 55 TOTAL
Anzahl Wohnungen 20 58 43 21 4 146
Bruttogeschossflache 14240 m?
Fussabdruck Baubereich A 365 m?
Baubereich B 365 m?
Baubereich C 533 m?
Freiflache 3951 m?
Parkplatze 137
Veloabstellplatze 369

Wohnungsmix

Alle Mengenangaben indikativ
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Blick vom Roche Turm, Bau 2
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Visualisierung:
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Harry Gugger
Studio

Luftgasslein 4
CH-4051 Basel

t +41612255585
f +416122555 86
mail@hguggerch
www.hgugger.ch
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6. Prasentation Bauherr



Arealentwicklung “Birseckstrasse”
Wohnraum schaffen — Freiflachen erweitern
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CREDIT SUISSE ASSET MANAGEMENT e
Real Estate - Schweiz

August 2021 CREDIT SUISSE



Ausgangslage

= Auf dem Grundstlck liegende Wohnbauten mit 78
Wohnungen wurden 1956 erstellt (64 jahrig) und
1992 saniert (29 jahrig).

= Gehort seit 2002 der Anlagegruppe CSA Real
Estate Switzerland (CSA RES).

» CSA RES: Immobilien-Anlagegruppe der Credit
Suisse Anlagestiftung flir schweizerische
Vorsorgeeinrichtungen (ca. 600).

= |nvestitionen von rund CHF 7,8 Mrd. mehrheitlich in
gut gelegene, rentable und gut vermietbare
Mehrfamilienhauser in Agglomerationsnahe.

» Ebenso halt die Anlagegruppe CSA RES Geschéfts-
hauser an bevorzugter Lage in der Schweiz.

cggmsl,.gs[“ Real Estate - Schweiz Die am Ende dieses Dokuments aufgefihrten wichtigen Hinweise gelten auch fir diese Seite. August 2021 2



Standort Birsfelden
Warum und wie investieren wir hier?

= Anlagegruppe CSA RES investiert bereits seit Jahren
gerne und mit viel Herzblut in Birsfelden und Basel Land,
Voraussetzungen an diesem Standort sehr gut.

= Vorzugliche Anbindung an das &éffentliche
Verkehrsnetz

= Altersbedingter Ersatzneubau mit dem Ziel der
Innenverdichtung und Wohnraumschaffung

= Attraktiven und vielfaltigen Wohnraum schaffen

= Zukunftsweisende Wohntiberbauung mit Entwicklung
nach innen, ékologisch und 6konomisch nachhaltig

= Sozialvertraglich durch intensives Mietermanagement
und Umsetzung des ,Reglements zur Férderung der
Wohnungsvielfalt & des preisgiinstigen Wohnangebots*

Cm:Dn'Smss:“ Real Estate - Schweiz Die am Ende dieses Dokuments aufgefiihrten wichtigen Hinweise gelten auch fir diese Seite. August 2021



Disclaimer

Disclaimer Schweiz

Die bereitgesteliten Informationen dienen Werbezwecken, Sie stellen keine Anlageberatung dar, basieren nicht auf andere Weise auf einer Berlicksichtigung der
persdnlichen Umstande des Empfiéngers und sind auch nicht das Ergebnis einer objektiven oder unabhangigen Finanzanalyse. Die bereitgesteliten Informationen sind
nicht rechtsverbindlich und stellen weder ein Angebot noch eine Aufforderung zum Abschluss einer Finanziransaktion dar, Diese Informationen wurden von der Credit
Suisse Group AG und/oder mit ihr verbundenen Unternehmen (nachfolgend «CSs) mit grosster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstelit.

Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen und Meinungen reprasentieren die Sicht der CS zum Zeitpunkt der Erstellung und kénnen sich jederzeit und chne
Mitteilung andemn. Sie stammen aus Quellen, die fir zuverlassig erachtet werden.

Die CS gibt keine Gewahr hinsichtlich des Inhalts und der Vollstandigkeit der Informationen und lehnt, sofem rechtlich moglich, jede Haftung fur Verluste ab, die sich
aus der Verwendung der Informationen ergeben. Ist nichts anderes vermerkt, sind alle Zahlen ungepriift. Die Informationen in diesem Dokument dienen der
ausschliesslichen Nutzung durch den Empfanger.

Weder die vorliegenden Informationen noch Kopien davon diirfen in die Vereinigten Staaten von Amerika versandt, dorthin mitgenommen oder in den Vereinigten
Staaten von Amerika verteilt oder an US-Personen (im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1833 in dessen jeweils glltiger Fassung) abgegeben
werden,

Ohne schriftliche Genehmigung der CS dirfen diese Informationen weder auszugsweise noch vollstandig vervielfaitigt werden.

2Zu den Hauptrisiken von Immobilienaniagen zahien die begrenzte Liquiditat im Immobilienmarkt, Anderungen der Hypothekarzinssatze, die subjektive Bewertung von
Immabilien, immanente Risiken im Zusammenhang mit dem Bau von Gebauden sowie Umweltrisiken (z. B. Bodenkontaminierung).

CSA RES: Emittent und Verwalter der CSA-Produkte ist die Credit Suisse Anlagestiftung, Zirich. Depotbank ist die Credit Suisse (Schweiz) AG, Zinch, Statuten,
Reglement und Anlagerichtlinien sowie der jeweils aktuelle Jahresbericht bzw. die Factsheets konnen bei der Credit Suisse Anlagestiftung kostenlos bezogen werden.
Als direkte Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen zugelassen.

Copynght © 2020 CREDIT SUISSE GROUP AG und/oder mit ihr verbundene Unternehmen. Alle Rechte vorbehalten,

CumSu.ssz\ Real E<tate - Schweiz Die am Ende dieses Dokuments aufgefiihrien wichtigen Hinweise gelten auch fir diese Seite. August 2021 a
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7. Ergebnisse aus der Mitwirkung und Anpassungen



Ergebnisse aus Mitwirkung und Anpassungen

Natur

Freiraume
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Nachhaltigkeit

* Nebenbauten bodengebunden
begrunt

« Erhalt der Rotbuche, zusatzlich
5 grosskronige Baume

« Erhohung der Biodiversitat

* Fortsetzung der bestehenden
Heckenbepflanzung

* Nisthilfen fir Tiere

Offnung und Anbindung des Freiraums
zum Birsraum

Reduktion der versiegelten Flachen
auf ein Minimum

Reduktion der Aussenraumbeleuchtung
auf das notwendige Mass

hohe Anforderungen an die
Energieeffizienz

Realisation und Betrieb gemass
MINERGIE-Standard

Zusatzlicher CS-Greenproperty-Gold-
Standard

Erarbeitung Photovoltaik-Konzept
(Baugesuchverfahren)

Materialisierung und Farbgebung der
Fassade / Gestaltung des Aussenraums
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Verkehr / Mobilitat Siedlung / Gemeindefinanzen
Wohnungsangebot

* Alle Autos in AEH, offentlicher * Mindestens 20% der Wohnungen unter » Vereinbarung eines Infrastrukturbeitrags
Fussweg Birseckstrasse/Ufer dem Median fUr vergleichbare Wohnungen von CHF 1 Mio.

* Reduktion PP: Oberwert von 0.6 * Vielfalt der Wohnungen erhoht
Stammparkplatzen pro Wohnung (mehr 3.5 - 5.5 Zi Wohnungen)

* 1 Velo-PP pro Zimmer, optimale Lage
der Velo PP sowie zusatzliche PP’s
fur Spezialrader

 Besucher-PP in Einstellhalle

* Pool-Fahrzeuge (Auto / Velo)
(1 pro 100 Wohnungen)
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8. Wurdigungen
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Nicole Wirz
Bau- und Planungskommission
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Die Bau- und Planungskommission als zustandige Fachkommission
hat den Planungsprozess begleitet und die Vorlagen
vor der Beschlussfassung durch den Gemeinderat beraten.

Prozess Varianzverfahren Quartierplanung

Bestlosung Vorlage

Begleitung BPK Beratung
Qualitatssicherung

Verschiedene Varianten Entwurf
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a. Limitierte, gestaffelte
Gebaudehohe im QP geregelt
und Schattenwurf beriuicksichtigt

Informationsanlass QP Birseckstrasse, 26. August 2021
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Gebaude C

Gebaude B

b. Architektonischer Ausdruck
des Richtprojekts richtungsweise
im QP verankert

Gebaude A
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e §

c. Reduktion der PP-Zahl
mit Controlling / Anordnung Sammelgarage

. "/‘i /
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d. Baumschutz Reduktion
der Bodenversiegelung
im QP geregelt

Informationsanlass QP Birseckstrasse, 26. August 2021
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e. Offentlicher Weg
durch das Areal
sichergestellt im QP

Informationsanlass QP Birseckstrasse, 26. August 2021
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f. Nachhaltige Bauweise:
Green property gold Standard

¥ el o
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Gesamtwurdigung des Gemeinderats
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..'_':. Sonderplanung @@ Regelbau (Wohnzone)

Anzahl Wohnung

146 Ca. 80
Nachhaltigkeit
Auflagen bezuglich energetischer, Gesetzliche Auflagen

baulicher, okologischer, ....,
Nachhaltigkeit massiv hoher als Gesetz
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..‘;.-. Sonderplanung @@ Regelbau (Wohnzone)

Freiraum = unbebaute Parzellenflache (netto)

Reduzierter Fussabdruck (24%) Auflagen gem. Bauzone

() ] 1 (o)
Erhéhte Griinziffer (74%) (Fussabdruck 26%, Grunziffer 45%)
Verbindliche Vorgaben: Keine Vorgaben bezliglich Gestaltung und
* Freiraumgestaltung Qualitat

« Baumschutz und -pflanzungen
« Materialisierung

* Vogel- und Kleintierschutz

» Fortsetzung Wildhecke
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..'_':. Sonderplanung @@ Regelbau (Wohnzone)

Parkplatze
Max. 133 (bei 146 Whg.) Parkplatze 104 (bei 80 Whg.) Parkplatze
unterirdisch in Einstellhalle Ohne Vorgaben ob ober- oder unterirdisch

organisiert

Offnung und Nutzung des Freiraums

Offentlicher Spielplatz und Durchgang keine Vorgaben moglich
von Birseckstrasse zum Birsufer
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.. Sonderplanung

Soziale Themen

@@ Regelbau (Wohnzone)

Anwendung «Reglement Wohnungsvielfalt
20% Erstmiete unter Median»

Mietermanagement:

* Neutrale Kontaktstelle

* Angebote vergleichbarer Wohnungen

« Laufende Kontaktaufnahme zu Mietparteien
» Mietfristerstreckung bis 30.09.2023

keine Vorgaben moglich
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9. Die nachsten Schritte
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

26. August 2021

Informationsanlass
Quartierplan

Mitwirkungsbericht
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

27. September 2021

Abstimmung
Gemeindeversammlung
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

27.Sep — 24. Okt 2021

Referendumsfrist
(4 Wochen)
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

Q1 2022

Rechtskraft QP durch
Regierungsrat
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

30. Sep 2023

Ende der
Mietfristerstreckung

t
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Die nachsten Schritte BIRSFELDEN &

Q4 2023
Beginn Ruckbau




Der nachste Termin BIRSFELDEN ]6

Gemeindeversammlung

27. SEPTEMBER 2021

19.30 Uhr, Sporthalle Birsfelden

Abstimmung Uber den Quartierplan Birseckstrasse
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10.Verstandnisfragen



BIRSE J(BIRSFELDEN

iy
*** Gemeinde Birsfelden




BIRSE J(BIRSFELDEN

NAC

27. SEPTEMBER 2021

Gemeindeversammlung
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