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| S Neue Aufenthaltsqualitat im warm gestalteten Selbstbedienungscafé.

EINE ERFOLGREICHE
METAMORPHOSE

DIE SANIERUNG DER RABGASS IN BASEL

von Judith Opferkuch

Das Riibgass Center in Basel steht exemplarisch fiir die Entwicklung vieler in den 1980er-Jahren erbauten
Einkaufszentren. Nach florierenden Jahren verliert das Center durch die Abwanderung eines wichtigen
Ankermieters und aufgrund der Lage an Attraktivitit und Glanz. Dank erfolgreicher Revitalisierung der
Retailflichen, eines mit neuen hochwertigen Wohnungen ausgebauten Dachgeschosses und einer
nachhaltigen Gebdudesanierung verleiht Mint Architecture der Immobilie ein Second Life.
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RABGASS
CAFc

as im Herzen des Stadtteils Klein-
Dbasel gelegene Einkaufszentrum

beherbergte bis Mitte der 1990er-
Jahre das Warenhaus Jelmoli. Nach des-
sen Auszug und aufgrund der Lage nahe
dem Claraplatz, der bis vor ein paar Jahren
mit Imageproblemen zu kédmpfen hatte,
verliert das Zentrum fur Mieterinnen und
Mieter an Attraktivitdt und vermag auch
architektonisch und baulich den geforder-
ten Standards nicht mehr gerecht zu wer-
den. Es droht ein Schicksal, wie es vielen
vergleichbaren Laden in der Innenstadt
geht. Sie kommen in die Krise und ver-
schwinden vom Markt und die Innenstadte
drohen zu verdden. Die Rabgass wahlt
aber einen innovativen Weg.

Als sich 2017 schliesslich eine der grossen
Detailhandelsketten als neue Mieterin flir
das Rébgass entscheidet, kommt der Pro-
zess einer grundlegenden Revitalisierung
und Sanierung in Gang. Die Besitzerin der
Immobilie beauftragt Mint Architecture mit
der Sanierung des Einkaufszentrums mit
dem Ziel, den Leerstand zu beheben und
die Retailflache neu zu nutzen.

ZIEL MIXED-USE-IMMOBILIE

Als Architekturblro mit Expertise in der
Revitalisierung kommerziell genutzter Be-
standsimmobilien und Retailflachen befas-
sen sich die Spezialisten und Architekten
in einer umfassenden Analyse sowohl mit
der Nutzung als auch mit einer nachhaltigen
Sanierung der Immobilie inklusive des drei-
geschossigen Parkings. Mit Blick auf eine
6konomische und 8kologische Aufwer-
tung empfehlen sie eine Mischnutzung,
einhergehend mit einer Totalsanierung der
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veralteten Geb&udetechnik sowie der ur-
sprunglichen Fassade aus Waschbeton.
Wahrend im Einkaufszentrum mit neuer
Aufteilung und baulichen Eingriffen die Re-
tailflachen aufgewertet werden und die
Mall modernisiert wird, soll das Gebaude
durch die Nutzung des Dachgeschosses
zu einer Mixed-use-Immobilie weiterent-
wickelt werden. In dem bisher nur als LUf-
tungszentrale und Lager genutzten, tUber
850Quadratmeter grossen Hohlraum sollen
moderne Loftwohnungen entstehen.

REVITALISIERUNG DES
EINKAUFSZENTRUMS

Mit der Neuauslegung der Flache erhalten
die drei Hauptmieter des Rabgass-Ein-
kaufszentrums auf den drei Retail-Etagen
grosszligige Verkaufsflachen. Sie umsau-
men die komplett sanierte Mall, die durch
die Versetzung des Eingangs und der Roll-
treppe sowie durch den Einsatz von Glas
und zusétzlichen Fensterfronten ein gross-
zUgiges und helles Ambiente erhélt. Dazu
tragen auch die neue leistungsstarke LED-
Beleuchtung, eine durchgéngige Signal-
technik und eine schlichte, zeitlose Mate-
rialisierung bei. Das in die Jahre gekom-
mene Einkaufszentrum erhalt durch die
Revitalisierung harmonische Raumverhalt-
nisse mit guter Sichtbarkeit der Mieterinnen
und Mieter sowie einfachen Zugéangen zu
den Geschéften. Dank der Auffrischung
der Fassade und neuem Brand Design l&dt
das Einkaufszentrum innen wie aussen zu
einem Besuch ein.

ATTRAKTIVER WOHNRAUM

Dieser Wertigkeit gerecht zu werden, die-
nen auch die von den Architekten entwor-
fenen Loftwohnungen im Dachgeschoss.
Wéhrend funf der sechs unterschiedlich
grossen Wohnungen durchgangig offen
mit je einem Patio und einer Terrasse ge-
staltet sind, verflgt die grésste Wohnung
zusatzlich Uber ein abgeschlossenes
Schlafzimmer und eine grossztigige Dach-
terrasse mit Abendsonne. Es entstehen
attraktive Wohnrdume, die durch einen se-
paraten Lift zuganglich gemacht werden
und mit hohen Raumen sowie schlichten
und hochwertigen Materialien bestechen.
So wird die luftige Kiihle des Raumes
durch ein warmes Eichenparkett leicht
durchbrochen. Silbern gestrichene und die
Technik freilegende Betondecken sowie
Patio- und Terrassenplatten aus Beton ver-
leihen den Wohnungen Grossstadt-Flair.
Dazu tragt auch die puristische Linienflh-

Gebaudeentwicklung/Aufwertung: Im 850 Quadratmeter grossen Hohlraum

im Dachgeschoss entstehen sechs attraktive Loftwohnungen. rung bei, die sich beispielsweise in den
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dezent dunkelblauen Kichenelementen
wie auch den schnurgeraden Leuchtschi-
enen widerspiegelt. Grosszlgige Bader
und Gastetoiletten, ganzlich in grauem
Stein und schwarz gehalten, runden die
Innenarchitektur der Wohnungen ab.

SECOND LIFE

Mint Architecture saniert die Bestandsim-
mobilie bis auf die Fassade nach moderns-
ten Nachhaltigkeits- und Minergiestan-
dards, baut im Zuge des Dachausbaus
einen Solarpark und berUcksichtigt die von
der Stadt geforderten Bestimmungen zur
Erhdéhung der Biodiversitat. Die besonderen
Herausforderungen, die sich den Architek-
ten bei den Bauarbeiten boten, zeigen sich
unter anderem darin, dass das Einkaufs-
zentrum im laufenden Betrieb modernisiert
wird und fUr die Erstellung der Wohnungen
vorab eine gewaltige Menge Beton aus
dem friheren Mansardendach herausge-
schnitten werden musste.

Die nachhaltige Sanierung des Rabgass-
Centers und die erfolgreiche Revitalisie-
rung durch Mischnutzung haben dem tber
40-jahrigen Bau ein zweites Leben einge-
haucht. Die baulichen Eingriffe, allen voran
die Entwicklung von neuem Wohnraum,
sorgen fUr einen stimulierenden Mietermix,
werten die Gebaudequalitat auf und erhé-
hen die Frequenz von Einkaufszentrum
und Parking. Die durch die Loftwohnungen
zusétzlich bewirtschaftete Flache steigert
den Wert und die Qualitét der Immobilie
und bietet in einem wiederbelebten Quartier
neuen attraktiven Wohnraum, der in kir-
zester Zeit vermietet werden konnte.

NACHHALTIGKEIT IST TRUMPF

Das Einkaufszentrum, das dreigeschossige
Parking und die Wohnetage des Rabgass-

Centers entsprechen — die Fassade aus-
genommen- den jungsten Minergiestan-
dards. Das Gebaude wurde gleichsam auf
das Grundgerippe heruntergestrippt und
nach den neuesten Standards wiederer-
baut, was mitunter die Warmedammung,
die Luftdichtheit, Photovoltaik, BelUftungs-
systeme und Beleuchtungsanlagen mit
LED beinhaltet. Auf dem Dach ist neu ein
Solarpark installiert. Die Flachdachanlage
mit Ausrichtung Ost-West produziert 94.52
Kilowattpeak, die Indachanlage des nach
Suden ausgerichteten Schragdachs 29.65
Kilowattpeak. Der durch den Solarpark er-
zeugte Strom deckt einen Grossteil des
Haustechnikbedarfs (Kuhlung und Liftung)
des Einkaufszentrums ab. Auch der Biodi-
versitat wird entsprechend den Auflagen
der Stadt Basel Rechnung getragen. Die
Massnahmen umfassen die Teilbegrinung
des Daches, flr welche ein spezifisches,
auf die Region abgestimmtes Substrat ver-
wendet wurde. Ausserdem werden auf
dem Dach, nebst dem Solarpark, partiell
unterschiedlich hohe Substratbereiche auf-
geschuttet und Hugel aus Astwerk ange-
legt, um den Bodentieren Ruckzugsorte zu
bieten und die Standortvielfalt zu férdern.
Der Entscheid der Eigentlimerin, die in den
1980er-Jahren erstellte Waschbetonfas-
sade zu erhalten, verhinderte die Freiset-
zung der darin eingeschlossenen grauen
Energie. Generell zeigt sich die Nachhaltig-
keit im vorliegenden Projekt darin, dass im
Bestand gebaut und auf einen Ersatzbau
verzichtet wurde. Die Sanierung und die
grossraumigen Entwicklungsmassnahmen
verhelfen einer End-of-Life-Immobilie zu
einem zweiten Leben. Samtliche Retail-
flachen und Wohnungen wurden kurz nach
der Fertigstellung vermietet und tragen zu
einer hdheren Frequenz des im Aufschwung
begriffenen Kleinbasler Claraquartiers bei.
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Neues Gesamtbild: sanierte Fassade
aus Waschbeton aus den 80er-Jahren.

DAS PROJEKT

e Auftraggeber
Swiss Prime Site Immobilien AG

e Auftrag
Revitalisierung des
Einkaufszentrums Rabgass
Nachhaltige Geb&udesanierung
der Bestandsimmobilie
Gebaudeentwicklung durch
Schaffung zusatzlicher
Flachen fur Wohnraum

e Standort
Rebgasse 20, Basel
Art des Projekts
Revitalisierung und Bauen
im Bestand

¢ Flachen
Gesamtsanierungsflache:
28’400 Quadratmete
Parketagen (drei Geschosse):
7640 Quadratmeter
Hauptnutzungsflache gesamt
(Retail und Wohnen):
6360 Quadratmeter
Einkaufszentrum gesamt (Retalil
und Mall): 4600 Quadratmeter
Gesamtwohnungsflachen:
830 Quadratmeter (Wohnungen:
104 bis 195 Quadratmeter)
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