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Basel, 14. November 2018

Regierungsratsbeschluss vom 13. November 2018

Schriftliche Anfrage Tim Cuénod betreffend Fall moglicher Zweck-
entfremdung von Wohnraum an der Delsbergerallee 92

Das Buro des Grossen Rates hat die nachstehende Schriftliche Anfrage Tim Cuénod dem Regie-
rungsrat zur Beantwortung tiberwiesen:

»Allgemein ist bekannt, dass durch die Schaffung von Online-Plattformen flir Beherbergungsbetriebe einige
rechtliche Unklarheiten und zuséatzlicher Regulierungsbedarf entstanden ist - wenn auch strittig ist, wie um-
fangreich dieser Regulierungsbedarf ist. Deswegen wurde u.a. auch im letzten Méarz der Anzug "Stopp den
Wohnraumfressern" (18.5050.01) von René Brigger dem Regierungsrat zur Beantwortung tiberwiesen.

Im Falle der Delsbergerallee 92 bestehen einige spezifischere Fragen. Das Gebaude an diesem Haus be-
stand lange Zeit aus "Appartement-Wohnungen". Deren Nutzerinnen und Nutzer blieben monate- bis jahre-
lang im Haus, die Wohnungen waren mit Namensschildern angeschrieben. Ende 2014 gab es eine Reno-
vierungsphase, seit Anfang 2015 besteht ein Beherbergungsbetrieb. Die Wohnungen sind nicht mehr mit
Namensschildern angeschrieben.

Viele der Nutzerinnen buchen die Zimmer auf den bekannten Internet-Plattformen. Oft sind die Gaste lar-
mig und fuhlen sich in dieser Wohngegend zu keiner Ricksichtsnahme gegentber den Nachbarn verpflich-
tet. Da es keinen Aufenthaltsraum im Haus gibt, Ubernimmt zur méssigen Freude der Nachbarschaft die
Strasse resp. die dort stehenenden Bankchen die Funktion als "Aufenthaltsraum”. Es kommt zu viel mehr
An- und Abfahrten mit dem Auto. Die vom Gebaude ausgehenden Emissionen sind an vielen Tagen ein
offensichtliches Argernis fiir die Nachbarschaft. Die Wohnungen kénnen nicht mehr fiir langere Zeit gemie-
tet werden. Dies war bis vor ein paar Jahren offensichtlich anders.

Der gleiche Eigentimer hat auch andere Gebdude im Kanton erworben und Wohnungen in "Airbnb"-
Wohnungen umgewandelt. Im Gegensatz zur Delsbergerallee wurden in diesen Féllen diese Umwandlun-
gen wegen offensichtlicher Zweckentfremdung riickgangig gemacht.

Die Lage an der Delsbergerallee 92 wurde jedoch anders eingeschétzt, da seit Jahrzehnten Appartement-
Wohnungen und damit schon eine Art Beherbergungsbetrieb bestanden hatten. Nur hatten diese "Appar-
tement-Wohnungen" ganz offensichtlich einen anderen Charakter. Menschen wohnten in diesen fir langere
Zeit. Mdglicherweise haben friiher auch Menschen an der Adresse ihren offiziellen Wohnsitz gehabt. So
wurde 2012 in einer Bestattungsanzeige vom 24.2.2012 die Delsbergeralle 92 als letzter Wohnsitz einer
Person erwéahnt.

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen:

1. Hatte in den letzten Jahrzehnten nie jemand offiziell Wohnsitz an der Delsbergerallee 92?

2. Wurden die Wohnungen an der Delsbergerallee 92 noch nie seit der Einfihrung des GAZW in den
frihen 80er-Jahren als Wohnraum betrachtet?

3. Es gibt keine rechtliche Kategorie fur "Appartement-Wohnungen". Aber es lasst sich nicht bestreiten,

dass die mehrmonatige bis mehrjahrige Vermietung von Wohnungen etwas grundlegend Anderes ist
als eine kurzfristige Vermietung fur eine oder ein paar wenige Nachte. Mit was fur einer Begriindung
kann eine solche Umwandlung hin zu kurzfristiger Vermietung NICHT als Zweckentfremdung von
Wohnraum betrachtet werden?

Tim Cuénod”

Den Mitgliedern des Grossen Rates des Kantons Basel-Stadt zugestellt am 16. November 2018.
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Wir beantworten diese Schriftliche Anfrage wie folgt:

1. Hatte in den letzten Jahrzehnten nie jemand offiziell Wohnsitz an der Delsbergerallee 927?

Das Einwohnerregister bildet nur den aktuellen Stand ab. Derzeit sind an der Delsbergerallee 92
zwanzig Personen aktiv gemeldet.

Die Zahl friherer Bewohnerinnen und Bewohner lassen sich Uber das Einwohnerregister nicht
eruieren. Allerdings kénnen wir anhand von funf inaktiven Personen’ feststellen, dass an der Lie-
genschaft Delsbergerallee 92 innerhalb der letzten 10 Jahre zumindest eine Person gemeldet
war, die auch vom Anfragesteller mit Hinweis auf die Todesanzeige im Jahre 2012 erwahnt wird.
Die Ubrigen vier Personen sind bereits friher verstorben.

2. Wurden die Wohnungen an der Delsbergerallee 92 noch nie seit der Einfihrung des GAZW
in den frihen 80er-Jahren als Wohnraum betrachtet?

Der Eigentimer konnte beweisen, dass die Appartementnutzung in dieser Liegenschaft seit 1972
Bestand hat. Das Gesetz betreffend Abbruch und Zweckentfremdung von Wohnraum (GAZW)
datiert vom 25. November 1975. Rdume, die vor diesem Zeitpunkt nicht Wohnzwecken dienten,
waren aufgrund des Ruckwirkungsverbots keiner Bewilligungspflicht gemass GAZW unterstellt.
Hinzu kommt, dass die Baurekurskommission kurzfristige Vermietungen noch im Jahr 2008 als
Wohnnutzung eingestuft hat, die keine Zweckentfremdung darstellten. Damals flihrte das Spezi-
algericht in Bausachen aus: ,Der Charakter von Wohneinheiten, welche als Bed and Breakfast
genutzt werden, andert sich durch die Vermietung der Raumlichkeiten und durch den voriiberge-
henden Charakter des Aufenthalts nicht. Sie werden weiterhin zum Wohnen genutzt.“ Diese Aus-
legung war auch auf Appartementwohnungen anwendbar, welche im Vergleich mit Bed and
Breakfast-Betrieben eher langerfristiger vermietet wurden.

Nach der Aufhebung des GAZW und dem Inkrafttreten des Wohnraumfordergesetzes (WRFG) im
Juli 2014 definierte die Baurekurskommission in einem wegweisenden Entscheid aus dem Jahr
2016 die Unterscheidung zwischen klassischem Wohnraum und der Beherbergung neu. Sie leite-
te aus dem damals zu beurteilenden konkreten Einzelfall ab, dass kurzfristige Vermietungen mit
verschiedenen Merkmalen — wie Buchung Uber eine Buchungsplattform auch nur fir einen Tag,
Anpreisung als ,clevere Alternative zum Hotel“, nummerierte Briefkdsten und Appartements,
Ubergabe des Schliissels via digisafe, Zurverfiigungstellung von Bett-, Kiichenwésche und Toilet-
tenpapier, Entsorgung der Abfallsdcke etc. — nicht mehr als klassische Wohnnutzungen zu quali-
fizieren sind und deshalb eines Umnutzungsbegehrens bedurfen.

Somit gilt heute die kurzfristige Vermietung von Wohnraum als bewilligungspflichtige Umnutzung
und der Eigentimer muss ein Umnutzungsgesuch stellen. Auch unter dieser gednderten Praxis
muss die Delsbergerallee 92 in jedem Fall anders beurteilt werden. Da die betroffene Liegen-
schaft bereits Uber dreissig Jahre als Appartementhaus genutzt wird, geniesst der Eigentiimer
Besitzstand und darf auch weiterhin ohne Umnutzungsbegehren kurzfristig vermieten.

 An einer Adresse gemeldete inaktive Personen sind verstorben und hatten bei Todesdatum dementsprechend an besagter Adresse ,Wohnsitz".
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3. Es gibt keine rechtliche Kategorie fur "Appartement-Wohnungen". Aber es lasst sich nicht
bestreiten, dass die mehrmonatige bis mehrjahrige Vermietung von Wohnungen etwas grundle-
gend Anderes ist als eine kurzfristige Vermietung fur eine oder ein paar wenige Nachte. Mit was
fur einer Begrindung kann eine solche Umwandlung hin zu kurzfristiger Vermietung NICHT als
Zweckentfremdung von Wohnraum betrachtet werden?

Der Regierungsrat verweist auf seine ausfuihrliche Antwort zur Interpellation Nr. 21 Peter Bochs-
ler betreffend ,gewerbsmassiger Kurzzeitvermietung von Zimmern und Wohnungen:
http://www.grosserrat.bs.ch/dokumente/100382/000000382930.pdf .

Des weiteres halt der Regierungsrat fest, dass es sich bei der kurzfristigen Vermietung sehr wohl
um eine Zweckentfremdung von Wohnraum handelt. Da die Liegenschaft Delsbergerallee 92 je-
doch bereits Uber dreissig Jahre als Appartementhaus genutzt wird, geniesst der Eigentimer Be-
sitzstand und darf auch weiterhin ohne Umnutzungsbegehren kurzfristig vermieten.

Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

5. /ésc/(o./wu_\ E WPDW.

Elisabeth Ackermann Barbara Schipbach-Guggenbiihl
Présidentin Staatsschreiberin
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