Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

An den Grossen Rat | 18.5411.02 |
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Basel, 3. Juni 2020

Regierungsratsbeschluss vom 2. Juni 2020

Anzug Andrea Elisabeth Knellwolf betreffend ,,Férderung von so-
zialvertraglichem Wohnungsbau auch durch nicht gemeinnitzige
Investoren®

Der Grosse Rat hat an seiner Sitzung vom 20. Februar 2019 den nachstehenden Anzug Andrea
Elisabeth Knellwolf dem Regierungsrat zur Stellungnahme tberwiesen:

~Wohnraum in Basel ist knapp und entsprechend teuer. Die Erfahrung zeigt, dass in den letzten Jah-
ren zwar investiert wurde, aber eher in Sanierungen als in Neubauten. Damit dem Markt mehr Wohn-
raum zur Verfligung steht und sich die Preise auf ein sozialvertragliches Niveau einpendeln kdnnen,
muissen auch neue Wohnungen gebaut werden. Die Wohnschutz-Initiativen werden das Knappheits-
problem noch verstarken, wenn nicht neue Wohnungen auf den Markt kommen. Das Wohnraumfor-
dergesetz hat zwar die Entstehung neuer Wohnungen zum Ziel, beschrénkt sich dabei aber nur auf
gemeinnltzige Wohnbautrager, in dem es diesen Steuererleichterungen und weitere Vorteile ge-
wahrt. Dies greift zu kurz. Es missen dringend Wege gefunden werden, auch herkémmliche, d.h.
renditeorientierte Investoren flr den Neubau von sozialvertraglichen Wohnungen zu gewinnen.

Ich bitte die Regierung zu priifen:

- Wie Kooperationen zur Schaffung von sozialvertraglichem Wohnraum auch mit nicht-
gemeinndtzigen, sondern renditeorientierten Investoren mdglich waren.

- Welche Anreize fir solche Investoren zur Forderung des sozialvertraglichen Wohnungsbaus
geschaffen werden kdnnten (z.B. steuerliche Erleichterungen, Erhdhung der Ausnitzungsziffer
udgl.).

- Mit welchen weiteren Massnahmen der Wohnungsbau durch solche Investoren geférdert wer-
den konnte.

Andrea Elisabeth Knellwolf*

Wir berichten zu diesem Anzug wie folgt:

1. Vorbemerkungen

Der Regierungsrat ist wie die Anzugstellerin der Ansicht, dass die Schaffung preisgiinstigen
Wohnraums fiur geringverdienende Haushalte gerade in der aktuellen Wachstumsphase eine
wichtige Herausforderung fur den Kanton Basel-Stadt darstellt. Dazu werden alle Krafte bendtigt,
die einen wirkungsvollen Beitrag leisten kdnnen. Neben dem Kanton selbst sowie gemeinnitzi-
gen Wohnbautragern sind dies auch private Investoren. Zudem sind fir ein geniigend grosses
Angebot sowohl Bestandes- wie Neubauten zu berticksichtigen.
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Der Regierungsrat hat dem Grossen Rat zur Umsetzung der Wohnschutzinitiative bereits eine
Anpassung des Wohnraumfordergesetzes beantragt, die den Erhalt des preisginstigen Wohn-
raums im Bestand sicherstellen soll. Dies soll insbesondere durch eine Begrenzung der Mietzins-
aufschlage nach Sanierung, Umbau und Ersatzneubau erfolgen.

Erganzend zum verstarkten Schutz des bestehenden preisginstigen Wohnraums kommt dem
Neubau eine wichtige Rolle zu. Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Neubau ist
unabdingbar. Denn es ist anzunehmen, dass die Wohnungsnachfrage generell weiterhin steigen
wird. So attestieren sowohl der Standortsqualitatsindikator der Credit Suisse als auch der Kanto-
nale Wettbewerbsindikator der UBS dem Kanton Basel-Stadt eine dusserst giinstige Kombination
der Attraktivitatsfaktoren. Firs 2019 liegt der Kanton Basel-Stadt auf Platz 1 (Ranking Credit
Suisse) respektive Platz 2 (Ranking UBS)!. Dies hangt stark mit der schnellen Umsetzung der
Steuerreform des Bundes (Steuervorlage 17, STAF) zusammen. Mit dem Basler Kompromiss zur
Steuervorlage 17 vom 10. Februar 2019 (Unternehmenssteuerreform) wird Basel als Unterneh-
mensstandort attraktiv bleiben, was in Verbindung mit einem vitalen Arbeitsmarkt weiterhin eine
entsprechende Wohnraumnachfrage mit sich bringen dirfte.

Eine quantitative Zunahme an Wohnungen im Kanton verhindert, dass sich eine steigende Nach-
frage nach Wohnraum in allgemein héheren Mietpreisen niederschlagt. Durch die vom Regie-
rungsrat im Herbst 2018 beschlossene Anpassung im Richtplan (Anpassung Siedlungsentwick-
lung) wurden die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass bis 2035 die Zahl der Beschaftigten
um rund 30°000 und die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner um rund 20‘000 wachsen kann.
Das Potenzial dafir liegt insbesondere in den Arealen in Transformation. Diese Areale dienten
friher ausschliesslich dem Arbeiten, liegen aber heute brach oder sind stark unternutzt. Nun bie-
tet sich durch den wirtschaftlichen Strukturwandel die Chance, diese Raume zu vielfaltigen Stadt-
teilen zu entwickeln, in denen auch gewohnt wird.

Dabei zeigt sich, dass dem Bedarf nach preisgtinstigem Wohnraum im Neubau Rechnung getra-
gen werden muss, damit die Bedurfnisse geringverdienender Haushalte und die soziale Durchmi-
schung in diesen Neubauquartieren ebenfalls gewahrleistet werden kénnen. Neu ist im Richtplan
daher ein Planungsgrundsatz verankert, wonach bei der Entwicklung neuer Wohnbaugebiete ins-
gesamt ein Anteil von mindestens einem Drittel preisglinstigem Wohnraum anzustreben ist.

Wie in der Beantwortung der Schriftlichen Anfrage Georg Mattmdller betreffend «Kostenmiete im
Zusammenhang mit dem Wohnbauprogramm 1‘000+» (P195485) dargelegt, hat der Regierungs-
rat den preisginstigen Wohnraum in Neubauarealen definiert, und auch, wie das Ziel erreicht
werden kann. Dabei wird explizit berticksichtigt, dass der preisglnstige Neubau neben Organisa-
tionen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus oder durch den Kanton selbst auch von einer rendite-
orientierten Eigentiimerschaft angeboten werden kann. Wahrend fur den preisglinstigen gemein-
nutzigen Wohnraum auf das Wohnraumfdrdergesetz zuriickgegriffen werden kann, musste eine
Definition des preisginstigen gewinnstrebigen Neubaus neu erarbeitet werden. Als preisgulnstig
fur den Neubau gelten Mietpreise, die 25% unter dem Median der Angebotsmieten von Neubau-
ten liegen.

2. Zu den einzelnen Anliegen

2.1 Wie Kooperationen zur Schaffung von sozialvertraglichem Wohnraum
auch mit nicht-gemeinnitzigen, sondern renditeorientierten Investoren
moglich ware

Kooperationen sind insbesondere bei der Abgabe von Land im Baurecht méglich. Konkrete Erfah-
rungen dazu machte Immobilien Basel-Stadt (IBS) beispielsweise bei der Baurechtsabgabe eines
Areals in der Gemeinde Reinach BL. Auch um dem Wunsch der Gemeinde zu entsprechen, war

1 Credit Suisse AG (2019): Standortqualitat: Basel-Stadt Ubernimmt vorerst den Spitzenplatz. Standortqualitat 2019 / Oktober 2019.
UBS (2019): Wirtschaft Schweiz. Kantonaler W ettbewerbsindikator 2019: Update zur Steuerreform (STAF).
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fur die offentlich ausgeschriebene Baurechtsabgabe im 2018 die Vorlage eines Konzeptes fir die
Realisierung nachhaltig erschwinglicher Mieten ein wesentliches Zuschlagskriterium. Die in der
Folge eingegangenen Angebote zeigten ein breites Spektrum an Moglichkeiten, preisgunstige
Mieten anzubieten. Es waren vielféltige Massnahmen, von Quersubventionierung zwischen den
Wohnungen iber strikte Kostendisziplin bis hin zur Vorfertigung von Baumodulen (Systembau).
Die eingegangenen Angebote und in Aussicht gestellten Mietzinse waren rund 15 bis 20% unter
dem quartiersiiblichen Durchschnitt (bei Quersubventionierung noch tiefer). Aufgrund der positi-
ven Erfahrungen ist IBS bestrebt, bei der Abgabe von Land im Baurecht fiir preisginstigen Woh-
nungsbau neben Wohnbaugenossenschaften auch Konzepte von privaten Wohnbautragern ein-
zufordern und zu bericksichtigen. Ob sich ein Areal fur preisgliinstigen Wohnraum eignet, wird
weiterhin situativ beurteilt.

DarlUber hinaus werden zur Umsetzung der behdrdenverbindlichen Forderung, dass bei grésse-
ren Arealentwicklungen mindestens ein Drittel preisgilinstig sein muss, zukinftig Aussagen zum
preisgunstigen Neubau in privatrechtlichen Vertragen z.B. stadtebaulichen Vertragen geregelt.
Der Kanton wird in den Verhandlungen zu den Vertragen friihzeitig sein Anliegen zum preisgins-
tigen Wohnungsbau einbringen. Die Festlegung im Vertrag verpflichtet den Grundeigentimer zur
Einhaltung und Umsetzung der Forderungen zum preisgtinstigen Wohnungsbau. Im Anschluss ist
der Grundeigentiimer frei, diese Vorgabe mit gemeinnitzigen oder renditeorientierten Trager-
schaften umzusetzen, sofern dazu nicht bereits im Vertrag eine Vereinbarung getroffen wurde.
Ein stadtebaulicher Vertrag kann zudem die Rechtsgrundlage fur einen Eintrag in das Grundbuch
darstellen. Somit ist der Anteil des preisginstigen Neubaus auch nach einem Wechsel der
Grundeigentumerschaft gesichert.

2.2 Welche Anreize fur solche Investoren zur Férderung des sozialvertragli-
chen Wohnungsbaus geschaffen werden kénnten (z.B. steuerliche Erleich-
terungen, Erhdhung der Ausnitzungsziffer udgl.);

Mit welchen weiteren Massnahmen der Wohnungsbau durch solche Inves-
toren gefordert werden kdnnte

Es ist generell zu beobachten, dass bereits heute nebst den gemeinnitzigen Wohnbautragern
vermehrt renditeorientierte Investoren im Marktsegment des preisgiinstigen Wohnungsbaus tatig
werden. Nebst der Diversifikation des Portfolios und der besseren Risikostreuung ist aus folgen-
den Griunden ein zunehmendes Interesse am preisgiinstigen Wohnungsbau feststellbar:

- Mit geeigneten Einsparungen, vorab mit einer Reduktion der Wohnflache (z.B. durch Platzie-
rung der Erschliessungen ausserhalb der beheizten Wohnflache) und des Sanitar- und Aus-
baustandards sowie durch die Standardisierung von Bauteilen lassen sich auch bei erschwing-
lichen Mieten zufriedenstellende Renditen erzielen.

- Der preisgunstige Wohnungsbau hat in der Regel geringere Leerstandrisiken und konstantere
Ertrage. Er ist zudem krisenresistenter. Wenn Einkommen (und Renten) kiinftig konjunkturbe-
dingt stagnieren oder abnehmen, kommen die mittel- und hochpreisigen Mietwohnungen als
erstes unter Druck.

- Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum wird weiter ansteigen, u.a. aufgrund der de-
mographischen Entwicklung (mehr Menschen im AHV-Alter, wodurch das zur Verfiigung ste-
hende Einkommen sinkt).

Der Umstand, dass renditeorientierte Investoren verstarkt Interesse am preisginstigen Woh-
nungsbau zeigen, kommt der 6ffentlichen Hand entgegen.

Es sind deshalb aktuell keine weiteren Massnahmen zur Forderung der Schaffung von preisglins-
tigen Neubauwohnungen gewinnstrebiger Wohnbautrager geplant. Der Regierungsrat geht davon
aus, dass der Kanton Basel-Stadt dank der hohen Nachfrage nach Wohnraum und dank der er-
wéahnten Rahmenbedingungen und Instrumente fir die Erstellung preisginstigen Wohnraums
durch renditeorientierte Wohnbauinvestoren attraktiv ist. Der regelméassige Austausch mit rendi-
teorientierten Investoren zeigt denn auch, dass diese mit klaren Rahmenbedingungen zugunsten
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der Planungssicherheit gut leben kdnnen und bereit sind, sich zu engagieren. Deshalb braucht es
auch keine zusatzlichen Anreize wie beispielsweise eine Erhdhung der Ausnutzungsziffer, diese
sind im Sinne des Postulats der inneren Verdichtung ohnehin bereits auf einem hohen Level. Ziel
ist es, die Regelungen fur den preisginstigen Neubau weiterhin einfach versténdlich, gut nach-
vollziehbar und transparent zu gestalten.

3. Antrag

Aufgrund dieses Berichts beantragen wir, den Anzug Andrea Elisabeth Knellwolf betreffend «For-
derung von sozialvertraglichem Wohnungsbau auch durch nicht gemeinniitzige Investoren» ab-
zuschreiben.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

5, /Ac,(c,uu,u_\ e WFOW.

Elisabeth Ackermann Barbara Schupbach-Guggenbuhl
Prasidentin Staatsschreiberin
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