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Basel, 20. Mai 2020

Regierungsratsbeschluss vom 19. Mai 2020

Anzug Barbara Wegmann und Konsorten betreffend ,,Férderung
von gemeinschaftlichem und 6ffentlichem Raumangebot®

Der Grosse Rat hat an seiner Sitzung vom 8. Februar 2018 den nachstehenden Anzug Barbara
Wegmann und Konsorten dem Regierungsrat zur Stellungnahme tberwiesen:

~WVenn in Basel die Zahl der Arbeitsplatze wéachst, macht es Sinn, wenn auch mehr Leute in Basel
wohnen. Doch der Platz in unserem Kanton ist beschréankt. Fir den Wohnungsbau bietet sich das
Ausweichen in die Hohe an. Anonyme Wohnblocke sind jedoch unerwiinscht. Gemeinschaftsraume
kénnten da Abhilfe schaffen. Nicht nur der Spielplatz vor dem Haus und der Veloraum kénnen ge-
meinschaftlich genutzt werden, sondern auch ein Gastezimmer, ein Partyraum, eine Werkstatt, ein
Fitnessraum oder eine Dachterrasse. Solche gemeinschaftliche Raumangebote reduzieren den
Platzbedarf in den einzelnen Wohnungen und schaffen Beziehungen unter den Bewohnerinnen und
Bewohnern.

Wohnen mehr Leute in der Stadt, wird auch der 6ffentliche Raum mehr beansprucht. Dieser scheint
noch begrenzter als das Raumangebot fir Wohnungen. Die 6ffentliche Nutzung beispielsweise der
unteren Geschosse von (an sich privaten) Hochhausern bietet da eine Chance, nicht nur flr gedeck-
te Einkaufsstrassen sondern auch fir Quartiertreffpunkte, Bibliotheken, Internetcafés, Veranstal-
tungsraume oder Raume fir sportliche Betéatigung; denkbar ware auch die Nutzung fir Kindergarten,
Schulen, Gesundheitszentren oder gar 6ffentliche Verkehrswege (wie bspw. beim Jacob Burckhard
und Peter Merian Haus). Die Anzugstellenden bitten die Regierung, zu prufen und zu berichten:

- Welche Anreize geschaffen werden kénnen, damit bei Bauprojekten gemeinschaftlich genutzte
Raume einerseits und Raume zur 6ffentlichen Nutzung andererseits eingeplant werden?

- Inwiefern bei Bauprojekten mit Raumen zur gemeinschaftlichen oder 6ffentlichen Nutzung ein
reduzierter Satz der Mehrwertabgabe angewendet werden kann — unter der Voraussetzung,
dass ein solches Raumangebot den Wohnflachenbedarf pro Person reduziert bzw. der 6ffent-
liche Raum entlastet wird?

Barbara Wegmann, Thomas Grossenbacher, Raphael Fuhrer, David Wiest-Rudin, Helen Schai-
Zigerlig, Dominique Konig-Ludin, Martina Bernasconi, Danielle Kaufmann, Oswald Inglin, Pascal
Pfister, Lea Steinle, Harald Friedl”

Wir berichten zu diesem Anzug wie folgt:

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 22. Mai 2020. Seite 1/4
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1. Allgemeines

Auch aus Sicht des Regierungsrats kdnnen gemeinschaftlich nutzbare Raumangebote die Attrak-
tivitdit von Liegenschaften fur die Bewohnerschaft erhdhen. Publikumsbezogene und offentlich
zugangliche Nutzungen in den Erdgeschossen kénnen zur Belebung des 6ffentlichen Raums und
zu einer Verbesserung der Lebensqualitat in den Quartieren beitragen.

Gerade bei den im Anzug erwahnten grésseren baulichen Entwicklungen hat der Kanton Uber die
zugehdrigen Planungsverfahren Mdglichkeiten, situativ und spezifisch Einfluss zugunsten solcher
Angebote auszuiiben. Die Forderung privater Gemeinschaftsnutzungen in Gebauden auf Kosten
des fir offentliche Freiflachen konzipierten Mehrwertabgabefonds erachtet der Regierungsrat
allerdings nicht als zielfihrend.

2. Zu den einzelnen Fragen

a) ... welche Anreize geschaffen werden kdnnen, damit bei Bauprojekten gemeinschatftlich
genutzte R&ume einerseits und R&dume zur 6ffentlichen Nutzung andererseits eingeplant
werden.

Generelle nutzungsplanerische Spielrdume

Das Planungsrecht des Kantons lasst bewusst grosse Spielraume flr gemeinschaftliche, offentli-
che und bevolkerungsbezogene Angebote: Gemass Verordnung zum Wohnanteilplan sind be-
wohnerbezogene Gemeinschaftsnutzungen immer méglich und kénnen an den Mindestwohnan-
teil angerechnet werden. Fir 6ffentliche und private quartierdienliche Nutzungen kénnen selbst in
reinen Wohngebieten Ausnahmen gewahrt werden. Im Zusammenhang mit der Frage, wie Raum-
lichkeiten in Wohngeb&auden auch flr andere Nutzungen verwendet werden, ist bei Bauvorhaben
in dicht bebauten und eher klein parzellierten Gebieten zu beobachten, dass die Erdgeschosse
zunehmend fur den wachsenden Bedarf an gesetzes- und normkonformen Veloabstellmoglichkei-
ten gebraucht werden.

Einflussmadglichkeiten bei Arealentwicklungen und Grossprojekten

Bei den im Anzug priméar angesprochenen Arealentwicklungen und Grossprojekten missen in der
Regel qualitatssichernde Verfahren durchlaufen und ein Bebauungsplan verabschiedet werden,
bevor eine bauliche Entwicklung zulassig ist. Uber diesen Planungsprozess kann der Kanton un-
ter Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse gezielteren Einfluss nehmen als Uber pauschale
Anreize:

Im Zuge der vor Grossprojekten durchgefthrten qualitatssichernden Verfahren kénnen Themen
wie offentliche Nutzungen, Gemeinschaftsraume und Raume fiir publikumsorientierte Nutzungen
in die ortsspezifischen Aufgabenstellungen einfliessen und als Bewertungskriterien in Wettbewer-
ben und anderen Auswahlverfahren berticksichtigt werden. Dabei zeigen die Projekttrager gerade
bei Erdgeschossen an belebteren 6ffentlichen Raumen oft selbst Interesse, 6ffentliche und publi-
kumsbezogene Nutzungen zu erméglichen, da solche Standorte fir Wohnungen schwer vermiet-
bar sind.

In Bebauungsplanen kénnen mit Vorgaben zur Zuordnung von Bauvolumen und 6ffentlichen Fla-
chen Raume geschaffen werden, die pradestiniert sind flir gemeinschaftliche oder publikumsbe-
zogene Nutzungen. Mit der Definition von Bauhdhen kdnnen die Bediirfnisse nach htéheren Rau-
men fiir 6ffentlich nutzbare Erdgeschosse beriicksichtigt werden. Mit der Vorgabe von o6ffentlich
zuganglichen Wegen und Platzen kbnnen Begegnungsraume geschaffen sowie belebte und ruhi-
ge Raume differenziert werden. Nicht zuletzt kbnnen Baubereiche und Geschosse explizit fir
offentliche Nutzungen reserviert werden. Ist die 6ffentliche Nutzung dauerhaft verbindlich festge-
setzt und ist deshalb mit geringeren Ertrdgen zu rechnen, dann wirkt sich dies auch mindernd auf
die Berechnung des Landwertes und der Mehrwertabgabe aus.
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Bei etlichen grossen Neubauprojekten werden dementsprechend auch tatsadchlich gemeinschaft-
liche, offentliche oder publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen. Aktuelle Beispiele sind der
Claraturm (Erdgeschoss sowie oberstes Vollgeschoss sind geméass Bebauungsplan weitgehend
fur Publikumsnutzungen zu verwenden), das Areal Westfeld (Wettbewerbsvorgaben und jurierte
Konzeption mit Erdgeschossen fir Nahversorger, Gastronomie und gemeinschaftliche Nutzungen
sowie im Bebauungsplan vorgeschriebener zentraler 6¢ffentlicher Platz, Wegverbindungen und
Raum fur mindestens zwei Kindergarten) oder die Uberbauung Schorenweg (mietbare Raume fiir
Gastronomie und Veranstaltungen am Quartierplatz, Festlegung von o6ffentlichen Durchque-
rungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan).

b) ... inwiefern bei Bauprojekten mit Raumen zur gemeinschaftlichen oder offentlichen Nut-
zung ein reduzierter Satz der Mehrwertabgabe angewendet werden kann — unter der Vo-
raussetzung, dass ein solches Raumangebot den Wohnflachenbedarf pro Person redu-
ziert bzw. der 6ffentliche Raum entlastet wird.

Fraglicher 6ffentlicher Nutzen privater Gemeinschaftsflachen

Ob mit zusatzlichen privaten Gemeinschaftsflachen wie Partyrdumen, Werkstéatten, Dachterras-
sen oder Fitnessrdumen der Wohnflachenverbrauch reduziert und der offentliche Raum entlastet
wird oder ob damit einfach zusatzliche Angebote geschaffen werden, ist im Einzelfall nicht vor-
hersehbar. In den grossen neuen Entwicklungsgebieten, die zum Teil nicht sehr zentral gelegen
sind, ist zudem statt der im Anzug angesprochenen Entlastung oft sogar eher eine Belebung des
offentlichen Freiraums erwinscht.

Bei privaten Gemeinschaftsflachen handelt es sich jedenfalls um Angebote, die in erster Linie den
jeweiligen Mietern oder Eigentimern zusatzlichen Nutzen stiften. Sie erhéhen nicht nur die Kos-
ten, sondern auch die Attraktivitdt und den Wert einer Liegenschaft. Zumindest dort, wo eine ech-
te Nachfrage nach solchen Gemeinschaftsangeboten besteht, gibt es dementsprechend fir In-
vestoren durchaus einen Anreiz, diese auch anzubieten. Der pauschale Verzicht auf 6ffentliche
Mehrwertabgabe-Einnahmen zugunsten solcher Uberwiegend privat genutzter Gemeinschaftsan-
gebote ware sehr fragwirdig.

Zielgenauere direkte Forderung offentlicher Nutzungen in Gebauden

Neue offentliche Nutzungen wie Kindergarten, Quartiertreffpunkte usw. kénnen zielgerichteter
und dauerhafter durch eine direkte finanzielle Unterstiitzung entsprechender Objekte oder durch
eine direkte Unterstitzung der Tragerschaften bei Einmietung in Liegenschaften geférdert wer-
den. Mit der indirekten Forderung durch eine Reduktion der Mehrwertabgabe fur die Landeigen-
tumer bei Baubeginn, wenn die tatsédchlichen langfristigen Nutzungen und Nutzer projektierter
Raume gar nicht sicher sind, wirden dagegen grosse Ungewissheiten bestehen, wem diese
Subventionen letztlich zu Gute kommen. Dies gilt besonders dann, wenn die 6ffentliche Nutzung
von Raumen nicht dauerhaft in einem Bebauungsplan verbindlich vorgeschrieben ist.

Auch gilt es zu bedenken, dass Investoren in den im Anzug angesprochenen stark belebten Ge-
bieten durchaus ein eigenes Interesse daran haben, dass Raumlichkeiten in den Erdgeschossen
nicht nur fir das dort oft unattraktive Wohnen, sondern auch fur publikumsbezogene Nutzungen
tauglich sind. Darliber hinaus kann die Schaffung baulicher Voraussetzungen fiir solche Nutzun-
gen allenfalls auch Uber die genannten Einflussmdglichkeiten des Kantons bei Wettbewerbsver-
fahren und Bebauungsplanen angestossen werden.

Verfahren der Mehrwertabgabeerhebung ungeeignet

Generell sind die mit der Mehrwertabgabeerhebung verbundenen Verfahrensablaufe und die be-
teiligten Institutionen nicht flr die Steuerung der Nutzung einzelner Raume innerhalb von Gebau-
den ausgelegt: Die Mehrwertabgabe wird zusammen mit dem Baubegehren bestimmt. Sie be-
zieht sich demensprechend auf Sachverhalte, die auch mit dem Baubegehren kontrollierbar sind
und danach dauerhaft fortbestehen (v.a. Bruttogeschossflachen). Die Mehrwertabgabe kann sich
nicht auf Spielarten des spéteren laufenden Gebrauchs von Geb&uden beziehen, die sich immer
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wieder auch ohne neue Baubegehren andern kdnnen. Kinftige Mietvertrage und Nutzer, die Aus-
stattung und die kunftige offentliche oder gemeinschaftliche Zugénglichkeit einzelner Raume
kénnen durch die fur die Mehrwertabgabe zustandigen Fachstellen weder langfristig vorhergese-
hen noch kontrolliert werden. Auch konnen spétere Nutzungsanderungen nicht rickwirkend zu
Anderungen der Mehrwertabgabe fiihren.

Dort wo 6ffentliche Nutzungen planungsrechtlich dauerhaft gesichert werden, wird dies dagegen
ohnehin bereits heute bei der Berechnung der Mehrwertabgabe beriicksichtigt: Bei Bebauungs-
planen wird der Mehrwert der zusatzlichen Nutzungsflachen anhand der dort formulierten Vor-
schriften ermittelt. Missen im Rahmen von Bebauungsplanen dauerhaft offentliche Gebaudefla-
chen erstellt werden, so wird bereits heute bei den Mehrwertabgabeberechnungen Uberprift, ob
diese Vorgaben einen Einfluss auf die fur die Mehrwertabgabe massgebenden Landwerte haben.
Ein allfalliger Einfluss in Form einer reduzierten Rendite bei den durch den Bebauungsplan vor-
gegebenen Nutzungen wird bei der Berechnung bertcksichtigt.

Die dem Grossen Rat im Mai 2019 Uberwiesene Revision der gesetzlichen Grundlagen zur
Mehrwertabgabe fokussiert weiter auf die Finanzierung neuer und die Aufwertung bestehender
offentlicher Griin- und Freiraume als Ausgleich fir die zunehmende bauliche Dichte. Sie sieht
dementsprechend eine Uber die oben beschriebene Beriicksichtigung dauerhaft gesicherter o6f-
fentlicher Nutzungen hinausgehende Reduktion der Mehrwertabgabe fir private gemeinschaftli-
che oder 6ffentliche Nutzungen in Gebauden nicht vor.

3. Antrag

Aufgrund dieses Berichts beantragen wir, den Anzug Barbara Wegmann und Konsorten betref-
fend ,Forderung von gemeinschaftlichem und 6ffentlichem Raumangebot” abzuschreiben.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

E, /ésc/(o./u&)_\ £ WFOW.

Elisabeth Ackermann Barbara Schipbach-Guggenbihl
Prasidentin Staatsschreiberin
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