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1 Begehren

Der Regierungsrat beantragt mit dem Ratschlag 20.1006.04, eine Anderung des Bau- und
Planungsgesetzes vom 17. November 1999 (BPG, SG 730.100) sowie des Gesetzes uber die
Wohnraumférderung vom 5. Juni 2013 (Wohnraumférdergesetz, WRFG, SG 861.500) als
Gegenvorschlag zur formulierten Initiative «Basel baut Zukunft».

2 Ausgangslage

Am 11. Juni 2020 stellte die Staatskanzlei durch Verfligung fest, dass die kantonale Volksinitiative
«Basel baut Zukunft» mit 3'973 gultigen Unterschriften zustande gekommen ist. Die Initiative hat
folgenden Wortlaut:

«Gestutzt auf § 47 der Verfassung des Kantons Basel-Stadt vom 23. Marz 2005 und auf das Gesetz
betreffend Initiative und Referendum (IRG) vom 16. Januar 1991 reichen die unterzeichnenden, im
Kanton Basel-Stadt Stimmberechtigten folgende Initiative ein:

Die Verfassung des Kantons Basel-Stadt vom 23.3.2005 wird wie folgt ergénzt:
8 34a Transformationsareale

Auf Bahn-, Industrie- und Gewerbearealen, die in eine Zone mit Wohnanteil umgezont werden,
werden mittels Bebauungsplénen zukunftsweisende Ldsungen fur das Leben und Arbeiten im
Kanton festgesetzt. Als zukunftsweisend gelten Losungen, die sozial, wirtschaftlich und 6kologisch
nachhaltig sind sowie partizipativ erarbeitet worden sind. Insbesondere erfiillen sie folgende
Anforderungen:

a. Mindestens 50 Prozent des Gesamtbestandes der nutzbaren Bruttogeschossflache pro
Bebauungsplan miissen gemeinnitzig im Sinne des Wohnraumférderungsgesetzes (SR 842)
dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden beziehungsweise muss der Boden durch Verkauf
oder im selbstandigen und dauernden Baurecht an eine gemeinnitzige Organisation gemass
Art. 4 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz abgegeben werden.

b. Die Zonen- und Bebauungsplane sind geméass 8 55 der Kantonsverfassung des Kantons
Basel-Stadt unter Mitwirkung der Bevolkerung erarbeitet worden; die Ergebnisse der
Mitwirkung sind in der Planung angemessen berlicksichtigt.

c. Die Areale erreichen das Ziel der CO2-Neutralitat.

Ubergangsbestimmungen zu § 34a: Mit Annahme der Initiative sind deren Vorgaben auf
Bebauungsplane anzuwenden, die gemass § 105 Bau- und Planungsgesetz noch nicht
beschlossen sind.».

Die detaillierten Ausfiihrungen des Regierungsrats sind dem Ratschlag zu entnehmen.

3 Auftrag und Vorgehen

Der Grosse Rat hat der Bau- und Raumplanungskommission (BRK) den Ratschlag
Nr. 20.1006.04 am 13. September 2023 zur Beratung tUberwiesen. Die BRK ist auf den Ratschlag
eingetreten und hat diesen an elf Sitzungen beraten. An der Beratung haben seitens des
Préasidialdepartements (PD) der Vorsteher, der interimistische Vorsteher, die Co-Generalsekretarin
und der Leiter der Kantons- und Stadtentwicklung teilgenommen. Das Bau- und
Verkehrsdepartement (BVD) wurde von einem Projektleiter der Abteilung Stadtebau & Architektur
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vertreten. Die Kommission hat im Rahmen der Beratung zudem eine Delegation des
Initiativkomitees, Interessensvertreter der Wirtschaft sowie die Christoph Merian Stiftung (CMS)
angehort.

4 Kommissionsberatung

4.1 Allgemeine Einschatzung

Die Initiative fusst auf der Einschatzung, dass die Entwicklung neuer Quartiere respektive
Transformationsareale im Kanton massgeblich von renditeorientierten Eigentiimerschaften
dominiert ist. Die Initiantinnen und Initianten sind der Ansicht, dass der Kanton sich viel starker bei
der Entwicklung dieser Areale einbringen muss, damit eine Kklimagerechte und soziale
Stadtentwicklung mdglich wird. Der Regierungsrat halt in seinem Ratschlag dagegen, dass der
Kanton schon heute massgeblich mit den jeweiligen Eigentimerschaften der
Transformationsareale zusammenwirkt, um im Rahmen von stéadtebaulichen Vertragen und bei der
Erarbeitung der Bebauungsplane eine sozial, wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltige Entwicklung
der Areale zu gewahrleisten. Diese unterschiedlichen Standpunkte sorgten in der Kommission fiir
kontroverse Diskussionen, in welcher sich die Kommission zu gewissen Zeitpunkten der Beratung
des Geschaéfts in zwei Lager aufzuteilen drohte. Die Kommission zeigte sich aufgrund der Tragweite
des Geschéfts jedoch zu jedem Zeitpunkt der Beratung darum bemiht, einen fur alle Akteure
tragbaren Kompromiss auszuarbeiten. Dabei fokussierte die BRK in den elf intensiven Sitzungen,
in welchen das Geschéft beraten wurde, fast ausschliesslich auf die erste Forderung der Initiative.
Die Kommission erkannte diese Forderung als Kernforderung der Initiative:

Forderung 1.:

«Mindestens 50 Prozent des Gesamtbestandes der nutzbaren Bruttogeschossflache pro
Bebauungsplan missen gemeinnitzig im Sinne des Wohnraumférderungsgesetzes (SR 842)
dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden beziehungsweise muss der Boden durch Verkauf oder
im selbstandigen und dauernden Baurecht an eine gemeinnitzige Organisation gemass Art. 4
Abs. 2 Wohnraumforderungsgesetz abgegeben werden.»

Forderung 2:

«Die Zonen- und Bebauungsplane sind geméass § 55 der Kantonsverfassung des Kantons Basel-
Stadt unter Mitwirkung der Bevdlkerung erarbeitet worden; die Ergebnisse der Mitwirkung sind in
der Planung angemessen beriicksichtigt.»

Der Einbezug der Quartierbevélkerung ist im Kanton Basel-Stadt in den letzten Jahren zu einem
wichtigen Bestandteil vor allem offentlicher Projektentwicklungen aller Art geworden. Diesem
Umstand wurde der Gesetzgeber unlangst durch das vom Grossen Rat am 10. Mai 2023
verabschiedete Gesetz Uber die Partizipation der Quartierbevélkerung gerecht. Die BRK weist
bezlglich der Forderung der Initiative grundsatzlich auf diese gesetzlichen Bestimmungen hin,
welche bei Einreichung der Initiative hoch unbekannt waren.

Forderung 3:
«Die Areale erreichen das Ziel der CO2-Neutralitat.»

Der Regierungsrat halt im Ratschlag 20.1006.04 unter Verweis auf die Annahme des
Gegenvorschlags zur Klimagerechtigkeitsinitiative fest, dass das Ziel der Initiative zur Erreichung
einer CO2-Neutralitdt auf den Transformationsarealen der Stossrichtung der Klimapolitik des
Kantons entspricht. Die BRK erwartet, dass die Umsetzung der Massnahmen, welche in der
Klimastrategie gebindelt werden sollen, zeitnah erfolgt.
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4.2 Anhoérungen

4.2.1 Verwaltung

Die BRK liess sich zu Beginn der Beratung vom zustandigen Departement die regierungsréatlichen
Absichten erlautern, welche mit dem Ratschlag 20.1006.04 einhergehen. Die Beratung kann als
aussergewohnlich bezeichnet werden, da die regierungsratliche Zustandigkeit nach der Wahl des
Regierungspréasidenten in den Bundesrat im Dezember 2023 zu dessen Stellvertreter, dem
Vizeregierungsprasidenten, wechselte. Die zuverlassige und gute Begleitung der Kommission
durch die Verwaltung erfuhr durch diesen Umstand keinen Abbruch.

Die Verwaltung machte in der ersten Anhoérung zunachst auf die Vorgeschichte der Initiative
aufmerksam. Die Initiative sei zustande gekommen, weil ein Teil der Bevolkerung — vor allem in
der Umgebung des Perimeters von klybeckplus — mit der Tatsache unzufrieden sei, dass das Areal
nicht vom Kanton gekauft worden sei. Die Bevolkerung habe Angst, dass renditeorientierte
Investorengruppen die Anliegen der Bevolkerung (bezahlbarer Wohnraum, gesellschaftliche und
Okologische Aspekte) bei der Entwicklung des Areals zu wenig gewichten wiirden. Die neuen
Eigentimerschaften des Areals zeigten sich wenig erfreut Uber die Entwicklung. Folglich wurde die
Zulassigkeit der Initiative beim Basler Verwaltungsgericht durch drei natirliche Personen
angefochten. Das Gericht befand mit Urteil vom 7. Februar 2022 die Volksinitiative «Basel baut
Zukunft» nicht nur in allen Teilen als zuldssig, sondern erachtet die gestellten Forderungen zudem
als geeignete Massnahmen, um die darin angestrebten Ziele zu erreichen. Die Initiative verletze
weder die Wirtschaftsfreiheit noch stelle sie unzumutbare Eingriffe in die Eigentumsrechte dar.
Folglich hat sich der Regierungsrat mit der Initiative auseinandergesetzt und einen Gegenvorschlag
ausgearbeitet. Der Regierungsrat strich hervor, dass es hierbei nicht nur um das Areal Klybeck
geht, sondern um alle sogenannten Transformationsareale des Kantons.

Fur den Regierungsrat ist klar, dass es aufgrund des starken Anstiegs der Mieten notwendig ist,
preisgunstigen Wohnraum zu schaffen. Auf der anderen Seite bestehe die Gefahr, dass mit der
Umsetzung der Initiative Investoren das Interesse an Umwidmungen ihrer Areale verlieren kénnten.
Es lohne sich aus Sicht der Wirtschaft nicht, Geld zu investieren, wenn zu wenig Rendite
erwirtschaftet werden kénne. Es drohe eine Blockade, obschon sich alle einig seien, dass die
Entwicklungsmoglichkeiten auf den Transformationsarealen grossartig seien und ein Mehrwert
geschaffen werden konne. Aus diesem Grund sei in Abstimmung mit allen Akteuren ein
Gegenvorschlag ausgearbeitet worden.

Kernpunkte des Gegenvorschlags:

- Gesetzesebene ermgglicht rasche Umsetzung.

- Fur Transformationsareale mit Grundstiicksflache iber 15'000 m? sind Bebauungsplane
erforderlich. Diese Bebauungsplane missen, sofern Planungsperimeter von Uber
15'000 m? betroffen sind, Mindestvorgaben einhalten (Quote, Vermietungskriterien,
Klimaschutz etc.).

- Drittelquote: mindestens ein Drittel der Bruttogeschossflache des Anteils Wohnens dauerhaft
gemeinnitzig nach dem Kostenmietprinzip mit Anlagekostenlimiten.

Diese drei Punkte sollen das Ziel der Initiative umsetzen, Wohnraum dauerhaft preisgunstig
anbieten zu kénnen. Wohnungen zur Kostenmiete seien Uber einen langeren Zeitraum hinweg
wesentlich gunstiger als kommerziell auf dem Wohnungsmarkt angebotene Wohnungen, da eine
tiefere Rendite erwirtschaftet wird. Die Kostenmieten fliessen immer wieder in die Geb&aude zurtick.
Zudem stellen Anlagekostenlimiten bei der Kostenmiete sicher, dass die Wohnungen bereits von
Beginn an gegenuber renditeorientierten Angeboten gunstiger sind. Letztlich sollen auch
guartierdienliche Nutzungen angemessen bertcksichtigt werden. Zwischenzeitlich ist zudem das
Partizipationsgesetz erlassen worden, womit die Mitwirkung der Bevdlkerung maximiert werde. Die
Regierung wolle die Areale fir die Bevolkerung — und mit deren Mitwirkung — nutzbar machen.
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4.2.2 Initiativkomitee

Als Grinde zur Lancierung der Initiative nannte die Delegation der Initianten den Wunsch nach
einer interessanten, kreativen und sozialvertraglichen Quartierentwicklung, zu hohe Mietzinse bei
renditeorientierten Wohnangeboten, mangelnde Angebote an gilinstigen Wohnungen und Raumen
fur alternative Kultur und Gewerbetreibende, Unzufriedenheit mit Partizipationsméglichkeiten, die
Sorge ums Klima, den Verkauf des Klybeck-Areals an Finanzkonzerne sowie die eingesetzte
Gentrifizierung. Die Reprasentanten des Initiativkomitees taxierten den regierungsrétlichen
Gegenvorschlag im Rahmen der Anhoérung als ungentigend. Die Forderungen der Initiative wirden
dadurch Ubermdassig eingeschrankt (anteilméassig, flachenmassig, zeitlich, Ausschluss des
Gewerbes, Kosten der Altlasten-Sanierung drohten auf Mieterschaft Uberwalzt zu werden). Die
Initianten zeigten sich jedoch kompromissbereit und unterbreiteten der BRK nachfolgende
Vorschlage zur Glte:

§ 6b neu WRFG Kostenmietprinzip

2 Die Kostenmiete berechnet sich anhand der Liegenschaftskosten und der Beschrankungen
gemass dem Wohnraumforderungsgesetz sowie den damit zusammenhangenden Verordnungen
des Bundes. o - Wird die
Liegenschaft in Form eines vom Reglerungsrat genehmlgten Musterbaurechtsvertrags
abgegeben, wird auf den tatsachlichen Baurechtszins abgestellt.

8 6e neu WRFG Bewilligung und Kontrolle

3 Die zustandigen Departemente verfligen die erstmalige Hohe des Nettomietzinses der
gesamten Liegenschaft. Die Eigentiimerschaft gibt per Selbstdeklaration nach Fertigstellung und
Vermietung Uber die HOhe der Nettomietzinsen der einzelnen Wohnungen Auskunft. Bei
Abwelchungen greifen dle zustandigen Departemente mlttels Verfugung korrlglerend ein. For-die

§ 101a neu BPG

1 FUr Bahn-, nareale-sowie-fir Industrie- und Gewerbezoenenareale,-die-eine-Grundsticksflache
von-mehr-als-15'000-m?umfassen-und fur die-peu ein Anteil Wohnen festgelegt wird, sind
Bebauungsplane zu erlassen.

2 Bebauungsplane gemass Abs. 1 miteinem-Planungsperimetervon-mehrals-15'000-m2-haben

mindestens Folgendes zu enthalten:

4.2.3 Wirtschaftsvertreter

Bei der Anhorung von Vertretern der Wirtschaft und den Eigentimerschaften liessen sich die
Handelskammer beider Basel (HKBB), die Christoph Merian Stiftung (CMS) sowie die Rhystadt AG
vernehmen. Die Rhystadt AG ist eine Tochtergesellschaft der Central Real Estate Gruppe. Diese
wurde fur den Kauf und die Entwicklung des Klybeckareals von Immobilienfonds, Versicherungen
und Pensionskassen gegrundet. Die Vertreter der genannten Organisationen machten darauf
aufmerksam, dass ihnen die wirtschaftliche, gesellschaftliche und kulturelle Entwicklung des
Kantons sehr wichtig sei. Der Kanton Basel-Stadt brauche in der ndheren Zukunft mehr Wohnraum,
Frei- und Grunraume und ein attraktives Arbeitsumfeld. Ohne Transformationsareale kdnne sich
der Kanton diesbezuiglich nicht weiterentwickeln. Damit dieser Prozess der Transformation in Gang
gesetzt werden kdnne, brauche es private und auch renditeorientierte Eigentiimerschaften, welche
als Teil der Losung und nicht als Problem erkannt werden missen. Die Initiative habe einen Weg
aufgezeigt, der nach ihrer Ansicht direkt in eine Sackgasse fuhre. Auf Basis des Gegenvorschlags
kénne jedoch aufgebaut werden, obschon er grosse regulatorische Lasten aufweise. Die Vertreter
der drei Institutionen gaben der BRK drei Aspekte mit, mittels welcher der Gegenvorschlag
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dahingehend verbessert werden kdnne, dass Investoren bei der Entwicklung ihrer Areale kiinftig
mehr Planungssicherheit haben und sich die Wirtschaftlichkeit der Projekte verbessern wirde.

§ 6a neu WRFG Vorgaben zum Wohnraum

a) die Vermietung des Wohnraumes erfolgt gemeinnitzig gemass Art. 4 Abs. 3 des
Bundesgesetzes Uber die Forderung von preisglnstigem Wohnraum
(Wohnraumforderungsgesetz, WFG) vom 21. Méarz 2003, wobei die Vermieterin selber keine
Organisation des gemeinnutzigen Wohnungsbaus sein muss;

§ 6b neu WRFG Kostenmietprinzip

2 Die Kostenmiete berechnet sich grundsétzlich anhand der Liegenschaftskosten und der
Beschrankungen  gemadss dem = Wohnraumférderungsgesetz ~ sowie den damit
zusammenhangenden Verordnungen des Bundes.;-soferh-derRegierungsrat-keine-abweichenden
Regelungen—vorsieht: Wird die Liegenschaft in Form eines vom Regierungsrat genehmigten
Musterbaurechtsvertrags abgegeben, wird auf den tatsachlichen Baurechtszins abgestellt.

ge#enelen Die Anlagekostenllmlten MHSAe—amalhgeFEFheh{Wund—Zusehlage bestlmmen

sich gemass der Verordnung des BWO Uber die Kostenlimiten und Darlehensbetrage fir Miet-
und Eigentumsobjekte vom 27. Januar 2004 liegen, zuzlglich der effektiven, sich aus den

Begebenheiten von Transformationsarealen ergebenden Kosten, insbesondere Erwerbs-,
Erschliessungs-, Gebaude- und Standortsanierungs- sowie Energieversorgungskosten.

4 Piese-Kostenteile, welche die Anlagekostenlimiten geméss Absatz 3 ibersteigen, werden bei
der Nettomietzinsberechnung nicht berticksichtigt und kénnen nicht auf die Mieterschaft
Uberwalzt werden.

8 101a neu BPG

1Fur Bahnareale sowie fiir Industrie- und Gewerbezonen, fiir die neu ein Anteil Wohnen festgelegt
wird, sind Bebauungspléne zu erlassen, sofern die einre Grundstiicksflache venr mehr als 15'000

m? umfassten und fir-die-neu-ein-Anteil-\Wohnen-festgelegt-wird-nicht mehr als 50 % der neu

maximal zuldssigen Bruttogeschossflache fiir Wohnnutzungen vorgesehen sind. sind

4.2.4 Christoph Merian Stiftung

Damit die CMS mit ihrer Projektentwicklung auf dem Areal Dreispitz Mitte (sldlich der
Dornacherstrasse bis zur Kantonsgrenze) nicht von den Massnahmen betroffen ist, wurde explizit
§ 101a neu BPG in den regierungsrétlichen Gegenvorschlag aufgenommen. Ein Umstand, welcher
dem Initiativkomittee sauer aufgestossen ist, da er ein Schlupfloch fur alle renditeorientierten
Eigentimerschaft bietet. Die CMS, welche bereits im Rahmen der Anhdrung der
Wirtschaftsvertreter vernommen wurde, wurde daher aufgrund dieser spezifischen Problematik
erneut von der BRK vorgeladen. Die Vertreter der CMS legten dar, weshalb der Passus nicht aus
dem Gesetz gestrichen werden dirfe und erlauterten die herausfordernde Konstellation auf dem
Areal Dreispitz Mitte wie folgt:
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- Die Transformation des Areals Dreispitz Mitte bedirfe Sondernutzungsplanungen
(Bebauungsplane) mit einem Wohnanteil, welche aufgrund der bestehenden
Baurechtsvertrage kleinmassstablich sein missen.

- Damit die rund 100 Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmer auf dem Areal Dreispitz
Mitte in die angestrebten Entwicklungen einwilligen und die Transformation gelingen kann,
mussen die regulatorischen Anforderungen tief gehalten werden. Das Gewerbe soll vor Ort
verbleiben und durch Wohnen in kleinem Anteil erganzt werden. Die Verpflichtung zur
Bereitstellung von Wohnraum in Kostenmiete belaste die Rentabilitat zusatzlich.

- Eigentums- respektive baurechtsparzelleniibergreifende Entwicklungen seien ohnehin mit
einem hohen organisatorischen Koordinationsaufwand verbunden. Bereits die gemeinsame
Bereitstellung von offentlichen Griinflachen sei mit einem enormen planerischen und
finanziellen Aufwand verbunden. Auflagen zur sinnvollen Konzentration von Nutzungen
(bspw. Konzentration von Kostenmietwohnungen auf einer Parzelle) scheitern in der
Realitat wohl an unterschiedlichen strategischen Absichten der Baurechtsnehmer.

- Eine generelle Forderung von einem Drittel gemeinnitzigem Wohnraum schmélere die
Rentabilitat zu stark und verhindere die auf diesem Areal notwendige kleinteilige sowie
etappierte Entwicklung mit der angestrebten Nutzungsdurchmischung. Die sukzessive und
allseits erwlinschte Transformation des Dreispitz zu einem lebendigen Teil der Stadt wiirde
somit verhindert.

- Grossmassstabliche Entwicklungsprojekte ab einer Perimetergrosse von 15'000 m? — wie
bspw. Dreispitz Nord, bei der neben der Grundeigentimerin nur wenige
Baurechtsnehmerinnen involviert sind — kdnnen hingegen unter Berlcksichtigung der
Rentabilitéat einen Drittel des geplanten Wohnanteils als gemeinnitzig zur Kostenmiete
bereitstellen.

4.3 Verlangerung der Bearbeitungsfrist

Aufgrund der intensiven und vielversprechenden Anhdrungen und kommissionsinternen
Beratungen und der zu kurzen Fristen zur Ausarbeitung eines Gegenvorschlags, sah sich die BRK
dazu veranlasst, die Frist zur Durchfilhrung der Volksabstimmung zur kantonalen Volksinitiative
«Basel baut Zukunft» zu verlangern. Die BRK beantragte dem Grossen Rat daher mit
Einverstandnis des Initiativkomitees, eine Fristverlangerung zur Durchfihrung der
Volksabstimmung bis zum 24. November 2024. Das entsprechende Ersuchen der Kommission
wurde vom Grossen Rat gutheissen.?

4.4 Gegenvorschlag der BRK

Die BRK lotete nach der Anhérung des Initiativkomitees und der anderen Interessensvertreter in
intensiven Diskussionen aus, ob sie sich auf die Formulierung eines angepassten
Gegenvorschlags zur Initiative einigen kann. Die Kommission erarbeitete mittels einer sehr
detaillierten Synopse verschiedenste Formulierungsvarianten und Lésungsansatze, welche im
Bericht nicht vollstandig abgebildet werden kénnen. Vielmehr sollen nachfolgend die Aspekte
abgebildet werden, auf welche sich die Kommission letztlich verstandigt hat. Die BRK hat dabei
Belange aller Akteure beriicksichtigt und ist der Ansicht, eine tragfahige Losung fir einen breiten
Konsens geschaffen zu haben. Die Kommission versteht die Beschlisse als Gesamtpaket, mit
welchem sich alle Mitglieder identifizieren kdnnen, obschon nicht alle Beschllisse einstimmig gefallt
wurden.

4.4.3 Bautragerschaftsneutralitat

Gemass § 6a Abs. 1 lit. a) WRFG hat die Vermietung des Wohnraums gemeinntitzig zu erfolgen.
Im Ratschlag wird auf Seite 26 richtigerweise festgehalten, dass die Vermieterschaft somit nicht
auf eine Organisation des gemeinntiitzigen Wohnungsbaus beschrankt ist. Weiter wird ausgefiihrt,
dass zudem keine Vorgaben zur Gesellschaftsform oder dem Zweck der Organisation gemacht

1 https://grosserrat.bs.ch/dokumente/100406/000000406957..pdf
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werden. Aus dieser Logik heraus haben die Vertreter der Wirtschaft die BRK darum ersucht, mit
einer entsprechenden Prazisierung des 8 6a WRFG eine Bautrdgerschaftsneutralitat
festzuschreiben.

Die BRK erachtet das Anliegen als legitim, da es nicht entscheidend ist, welche Tragerschaft dafir
Sorge tragt, dass im Kanton mehr preisgtnstiger Wohnraum entsteht. Die Anpassung flhrt letztlich
zu einer grosseren Klarheit bei der Auslegung der Norm. Jede Vermieterschaft, die dazu in der
Lage ist preisgunstigen Wohnraum anzubieten, wird dazu ausdrtcklich eingeladen. Sowohl die
Kommission als auch die konsultierte Verwaltung sehen keinerlei Problematik, die mit der
Erganzung des Passus einhergehen kdnnte und heissen diese daher gut.

Die BRK hiess nachfolgende Anderung des § 6a neu litera a) WRFG stillschweigend gut:

§ 6a neu Vorgaben zum Wohnraum (WRFG)

a) die Vermietung des Wohnraumes erfolgt gemeinnitzig gemass Art. 4 Abs. 3 des
Bundesgesetzes Uber die Férderung von preisginstigem Wohnraum
(Wohnraumforderungsgesetz, WFG) vom 21. Marz 2003, wobei die Vermieterin selber keine
Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sein muss;

4.4.4 Bewilligung und Kontrolle

Die BRK erachtet den gewéhlten Mechanismus zur Kontrolle der Hbohe des erstmaligen
Nettomietzinses Uber die gesamte Liegenschaft als zielfihrend. Mit Unverstandnis hat die
Kommission jedoch die zeitliche Beschrankung der Kontrolle durch die Verwaltung auf die Dauer
von 30 Jahren zur Kenntnis genommen. Die Kommission erachtet es als falsches Zeichen, wenn
im Gesetz festgeschrieben wird, dass die stichprobenartige Kontrolle der Einhaltung der
Vorschriften des Bebauungsplans, der Auflagen der Bewilligung, der Nettomietzinsen und der
Vermietungskriterien nach 30 Jahren aufhort.

Die BRK sieht in der Streichung des Passus daher ein legitimes Anliegen der Initianten und
Initiantinnen und ist einstimmig dazu bereit, dieses Ansinnen politisch mitzutragen. Die Verwaltung
zeigt aus fachlicher Sicht keine Bedenken, weist jedoch explizit auf die mit fortlaufender Dauer
immer komplexer werdende Priifungsaufgabe hin.

Die BRK hiess nachfolgende Anderung des § 6e neu Absatz 3 WRFG stillschweigend gut:

§ 6e neu Bewilligung und Kontrolle (WRFG)

3 Die zustandigen Departemente verfiigen die erstmalige Hohe des Nettomietzinses der
gesamten Liegenschaft. Die Eigentiimerschaft gibt per Selbstdeklaration nach Fertigstellung und
Vermietung Uber die H6he der Nettomietzinsen der einzelnen Wohnungen Auskunft. Bei
Abweichungen greifen die zustéandigen Departemente mittels Verfligung korrigierend ein.-&-die

445 Kompetenz zur Festlegung von Massnahmen im Bereich preisguinstigen
Wohnraums

Der Grosse Rat beschliesst auf Antrag des Regierungsrats Uber die Verabschiedung von
Bebauungsplanen. Er bestimmt die stadtebauliche Entwicklung dadurch massgeblich mit und wird
somit gesetzgeberisch tatig. Es besteht grundsatzlich Konsens dariber, dass der Katalog des
§ 101 Absatz 2 BPG, der die Aspekte auffiihrt, welche das Parlament in einem Bebauungsplan
festlegen kann, nicht abschliessend ist. Der Grosse Rat erweitert den Katalog des § 101 Absatz 2
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BPG somit implizit, wenn er Bebauungsplane erganzt. Er legt somit im Kontext der Raumnutzung
und -gestaltung zwangslaufig weitere Aspekte verbindlich fest. Bebauungsplane durfen neben
Anordnungen, welche von Grundregeln abweichen oder diese prazisieren, auch géanzlich neue
Bauvorgaben machen.? Dennoch fihrt die Erganzung des Katalogs durch den Grossen Rat immer
wieder zu Diskussionen und scheint rechtlich umstritten. Die BRK beabsichtigt daher mit
§ 101 Absatz 2 litera jPs BPG einen zentralen Aspekt der kantonalen Wohnungspolitik im
gesetzlichen Katalog mittels Kompetenznorm zu verankern.

Die BRK lehnt sich bei der Formulierung an den Bericht und Ratschlag zur Verfassungsinitiative
«Recht auf Wohnen» an. Konkret heisst es dort auf Seite 4. «Zur Umsetzung des neuen
Verfassungsartikels ,Recht auf Wohnen® hat der Regierungsrat fur bestimmte Kategorien von
Mietwohnungen einen Zielwert festgelegt. Konkret soll der Anteil an preisginstigen Wohnungen
der  offentlichen Hand (preisglinstige  Wohnungen im Finanzvermdgen), an
Genossenschaftswohnungen sowie einer noch zu schaffenden o6ffentlich-rechtlichen Stiftung von
heute 13.5 % auf 17 % im Jahr 2035 und auf 25 % im Jahr 2050 gesteigert werden.»*

Die Quote von 25 Prozent bezieht sich dabei ausdricklich auf einen kantonalen Durchschnittswert,
welcher bis im Jahr 2050 erreicht werden soll. Sie entspricht somit keiner Mindestquote pro
Bebauungsplan. Bei der Umsetzung des Ziels soll die Verwaltung insbesondere bei komplexen
Verhéltnissen — wie beispielsweise auf dem Areal Dreispitz Mitte — moglichst viel Flexibilitat in der
Guterabwagung erhalten und ausdrticklich zu Einzelfallentscheiden ermuntert werden, sofern diese
objektivierbar sind. Es sind Falle denkbar, bei welchen aufgrund der Rentabilitat kein preisginstiger
Wohnraum erstellt werden muss. Wahrend das Ziel von mindestens 25 Prozent als solches von
der Kommission mehrheitlich getragen wird, wurde die Nennung konkreter Zielwerte in Form von
Zahlen im Gesetzestext von Teilen der Kommission in Frage gestellt. Nach der Erarbeitung und
Diskussion vieler Varianten, fand nachstehender Passus in der Kommission eine Mehrheit.

Die BRK hiess nachfolgende Erganzung des § 101 Absatz 2 BPG durch litera j)°'s mit
sieben zu drei Stimmen bei einer Enthaltung gut:

§ 101 Absatz 2 BPG
j)b's (neu) Massnahmen zur Erreichung des Zielwerts von mindestens 25 % preisgtinstigem Wohnraum bis
2050;

446 Transformationsareale

8§ 10l1a Abs. 1 BPG regelt den Anwendungsbereich der Norm, indem der Begriff
«Transformationsareal» als Bahnareale oder Industrie- und Gewerbezonen, in denen neu ein Anteil
Wohnen festgelegt wird, festgeschrieben wird. Durch die Verwendung der bereits im Bau- und
Planungsgesetz benutzten Begrifflichkeiten «Bahnareal» und «Industrie- und Gewerbezone» soll
gemdass Ratschlag sichergestellt werden, dass keine Verwechslung entsteht und der
Geltungsbereich geniigend bestimmt werden kann. Zusatzlich muss die Grundstiicksflache des
gesamten Areals oder der Zone mehr als 15'000 m? umfassen. Die Begrenzung der Norm auf
Grundstiicke, welche eine Grésse von 15000 m? umfassen, wurde gemass Aussage der
Verwaltung aufgrund der Situation der CMS in den Gegenvorschlag integriert. Damit soll dem
Umstand Rechnung getragen werden, dass das Areal Dreispitz Mitte, welches im Eigentum der
CMS steht, eine besonders komplexe Struktur aufweist. Auf die Komplexitat des Areals Dreispitz
Mitte, welches auf die zahlreichen Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmer zuriickzufihren
ist, wurde bereits im Kapitel 4.2.4 zur Anhdrung der CMS eingegangen. Die CMS strebt geméass
eigener Aussage eine Transformation des Areals Dreispitz Mitte an, méchte jedoch unter allen
Umsténden verhindern, dass die Transformationsbemihungen ihrer Baurechtsnehmerinnen und

2 Basler Studien zur Rechtswissenschaft, Reihe B, Offentliches Recht, Michael Pletscher: «Der Gestaltungsplan i.e.S. Eine Wiirdigung seines
Abweichungspotentials unter besonderer Beriicksichtigung des basellandschaftlichen Quartierplans sowie des baselstadtischen Bebauungsplans», 2021
Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, S. 187.

3 https://grosserrat.bs.ch/dokumente/100391/000000391669. pdf
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Baurechtsnehmer durch renditebeschrankende Auflagen im Bereich des gemeinniitzigen Wohnens
schon im Keim erstickt werden.

Die Kommission anerkennt das herausragende Engagement und die Verdienste der CMS in
zahlreichen Bereichen der Basler Gesellschaft. Folglich war sie dazu bereit viel Zeit und Energie in
die Erarbeitung verschiedener Varianten fur eine Lésung des Sonderfalls CMS zu investieren. Die
Kommission einigte sich letztlich auch nach Ricksprache mit der CMS darauf, keine Lex-CMS im
Gesetz zu verankern. Vielmehr wurde die Schaffung einer allgemeingultigen Formulierung, welche
auch auf Falle angewendet werden kann, die heute noch nicht absehbar sind, angestrebt. Die BRK
anerkennt, dass es durch die Ertragserwartungen auf den mitunter sehr Kkleinen
Baurechtsparzellen, die heute gewerblich genutzt werden und in der bestehenden
Bebauungsstruktur weiterentwickelt werden sollen, schwierig ist, mindestens einen Drittel des
realisierten Wohnraums preisgunstig zu gestalten.

Die Entwicklung preisgunstigen Wohnraums ist auf grossen Parzellen aus Rentabilitatsgrinden
einfacher. Die Kommission méchte diesem Umstand Rechnung tragen und alle Areale, die grosser
als 15°000 m? sind, gleichbehandeln. Dabei ist zu betonen, dass der Beibehalt der Grenze von
15’000 m? lange ein eigentlicher Kernpunkt der kommissionsinternen Verhandlungen war. Durch
die explizite Kompetenznorm fir den Grossen Rat (neuer § 101 Absatz 2 BPG lit. j”*) und die
generelle Unterstellung aller Transformationsareale tber einer Grosse von 15'000 m? unter die
Regelung, konnte die Kommission der Aufrechterhaltung dieser Marke fur einen Automatismus der
Mindestanforderung von einem Drittel preisglinstigem Wohnen jedoch zustimmen.

Auch kleinere Areale haben Anforderungen an die wohnpolitischen Ziele zu erfullen. Diese werden
im Falle von Bebauungsplanen iber den Regierungsrat und den Grossen Rat festgelegt. Auch bei
Arealen, die kleiner als 15'000 m? sind, kann also zukiinftig ein Anteil an preisgliinstigem Wohnen
festgelegt werden. Es kann jedoch auch Falle geben, bei welchen es aufgrund der fehlenden
Rentabilitat durch die spezifischen Gegebenheiten nachvollziehbar und vertretbar ist, den Anteil
preisgunstigen Wohnraums zu reduzieren oder gar darauf zu verzichten. Dies ist beispielsweise
beim mittleren Teil des Areals Dreispitz Mitte der CMS der Fall. In diesem konkreten Fall vertritt die
Kommission die Ansicht, dass génzlich von einem Mindestanteil flr preisgiinstiges Wohnen
abzusehen ist.

Die Pflicht zur Festsetzung eines Bebauungsplans und der Anwendung der Erfordernisse nach den
neu vorgesehenen Massnahmen fiir Areale Gber 15000 m? werden durch die Festsetzung von
neuem Wohnraum ausgeltst. Dabei ist keine gesetzliche Schwelle hinsichtlich der Anzahl der zu
schaffenden Wohneinheiten vorgesehen. Bei der Beurteilung ist jedoch ein verniinftiges Ermessen
angezeigt (bspw. Abwartswohnung).

Die BRK weist an dieser Stelle darauf hin, dass die Schwelle von 15'000 m? nicht als Schlupfloch
fur eine stuckweise Entwicklung grésserer Areale dienen kann. Gemass Seite 22 des Ratschlags
20.1006.04 ist eine stuckweise Entwicklung von Teilgebieten von Arealen zur Umgehung der
Vorschriften von § 10la BPG nicht statthaft. Gemdass Verwaltung spricht zudem die
Planbestandigkeit dagegen, ein einzelnes Areal in kurzen Zeitintervallen weiterzuentwickeln. Es
sei sinnvoll, eine Gesamtschau aufzuzeigen. Dies auch um zu belegen, dass die Entwicklung
ganzheitlichen Uberlegungen folge, die lange Bestand haben. Die Kommission ist der Ansicht, dass
der CMS auch die Moglichkeit der Areal-Entwicklung auf Basis eines Etappierungsplans
zugestanden werden musse.

Teile der Kommission storten sich am Umstand, dass die Areale der beiden Pharmaunternehmen
Roche und Novartis, welche aus historischen Grinden in unterschiedlichen Zonen gewerblich
respektive industriell tatig sind, durch die regierungsrétliche Formulierung unterschiedlich
gehandhabt wirden. Sollten die Roche (Zone 5 und 5a) und die Novartis (Zone 7 Industrie- und
Gewerbezone) ihre Areale irgendwann teilweise oder ganz transformieren, wirden diese génzlich
unterschiedlich gehandhabt, obschon beide Areale grundsatzlich auf die gleiche Art genutzt
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werden. Daher pladiert die BRK dafir, dass die rechtliche Beurteilung auf Grundlage der
tatsachlichen Nutzung und nicht aufgrund der hinterlegten Zone erfolgt.

Die Verwaltung gibt zu bedenken, dass die neue Umschreibung der betroffenen Areale das
regierungsratliche Konzept der Transformationsareale in bedeutendem Umfang erweitere. Zu
beachten sei in diesem Zusammenhang unter anderem, dass der Vorschlag der Kommission nicht
fur das Wohnbauprogramm 1000+ passe, mit welchem der Kanton derzeit den preisgunstigen
Wohnungsbau vorantreibe.

Die BRK ist der Meinung, dass das Wohnbauprogramm 1000+ dem gemeinnutzigen Wohnen bzw.
der Kostenmiete zuzuordnen ist. Die Immobilienstrategie von Immobilien Basel-Stadt (IBS) halt
dazu fest: «Bei der Vermietung von preisguinstigen Wohnungen wird das Konzept der Kostenmiete
angewendet. Mittels Pilotprojekten werden neue Mietmodelle erprobt, um den heterogenen
Wohnbedirfnissen der Bevolkerung gerecht zu werden.».* Das Wohnbauprogramm 1000+ kann
deshalb gegen unten vom Kostenmietprinzip abweichen. Sollte die IBS wider Erwarten die
Umsetzung des Wohnbauprogramms 1000+ im Rahmen des Drittels preisglinstigen Wohnraums
gemass vorliegender Definition nicht vollziehen konnen, misste die Immobilien-Strategie
entsprechend angepasst werden.

Auf Frage der BRK zum Unterschied von Planungsperimeter und Grundstickflache erlauterte die
Verwaltung, dass im Planungsamt die Meinung vorherrsche, dass der Planungsperimeter als
technischer Begriff grundsatzlich ausreichend sei, da der Planungsperimeter und die
Grundstuckflache in der Praxis identisch seien. Der Begriff des Areals sei zudem mit jenem des
Planungsperimeters gleichzusetzen. Es gebe nur wenige Grundstucke, die kleiner als der
Perimeter seien.

Die BRK hiess nachfolgende Anderung des § 101a Absatz 1 BPG stillschweigend gut:

§ 101a BPG

1 Fir Bahnareale-sewie-fir, Industrie- und Gewerbezonen sowie tiberwiegend gewerblich genutzte
Areale in anderen Zonen, die eire-Grundsticksflacheeinen Planungsperimeter von mehr als 15'000
m2 umfassen und fir die-red ein Anteil Wohnen festgelegt wird, sind Bebauungsplane zu erlassen.

Die Kommission stellt sich hinter den Vorschlag des Regierungsrats, dass mindestens ein Drittel
der neu fir Wohnen geplanten Bruttogeschossflache dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden
soll (8 101a neu Absatz 2 litera a) BPG). Dieser Wert soll Rechtssicherheit schaffen fir kunftige
Planungen und Entwicklungen auf dem Kantonsgebiet. Die Bebauungsplane der
Transformationsareale klybeckplus und Dreispitz Nord, sollen jedoch explizit nicht mit Forderungen
belastet werden, die Uber die Schaffung eines Drittels gemeinnitzigen Wohnraums hinausgehen.
In besonderen Fallen soll dies jedoch mdglich sein. So beispielsweise beim Hafenareal, welches
der offentlichen Hand gehort.

Die Vertreter der Wirtschaft legten in ihrer Anhérung dar, dass die Festschreibung der Lage und
der Realisierungsabfolge fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau im Bebauungsplan problematisch
sei. So seien die Investoren bei der Entwicklung von Arealen immer auch an stadtebauliche
Vertrage gebunden, welche beispielsweise auch Varianzverfahren fiir Hochhéuser vorsehen. Das
konne dazu fiuihren, dass sich die Lage des gemeinnitzigen Wohnraums im Laufe der Planung
verandere und demnach nicht von Anfang an klar festgelegt werden kénne. Das gleiche gelte fir
die Realisierungsabfolge und fir mitunter komplexe Zufahrtsregelungen. Es seien komplexe
Frageabfolgen, die zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans noch nicht abschliessend
beantwortet werden kdnnen.

Die Kommission teilt die Einschatzung des Regierungsrats, dass sichergestellt werden muss, dass

4 https://www.immobilienbs.ch/aktuelles/immobilienstrategie/

Seite 12/21



Grosser Rat des Kantons Basel-Stadt, Bau- und Raumplanungskommission

der gesetzlich vorgeschriebene Wohnraum auch tats&chlich realisiert wird. Allerdings wird es nicht
in allen Fallen mdglich sein, bereits auf der Stufe von Bebauungsplanen die Lage des dauerhaft
gemeinnitzig zu vermietenden Wohnraumes exakt zu benennen. Die BRK folgt daher dem
Anliegen der Vertreter der Wirtschaft dahingehend, dass auf die exakte Benennung der Lage des
dauerhaft gemeinnitzig zu vermietenden Wohnraums bei der Erstellung des Bebauungsplans
verzichtet werden kann. Die Benennung der Realisierungsabfolge erachtet die Kommission
hingegen als zentral, damit der vorgesehene Anteil dauerhaft gemeinnitzig zu vermietenden
Wohnraums von Anfang an und in jeder Entwicklungsphase sichergestellt werden kann. Wie der
Regierungsrat richtigerweise festgehalten hat, missen jedoch Abweichungen im Rahmen des
pflichtgemassen Ermessens durch die vollziehende Behtrde mdglich sein.

Die BRK hiess nachfolgende Anderungen des § 101a neu Absatz 2 BPG stillschweigend
gut:

§ 101a BPG

2 Bebauungsplane gemass Abs. 1 mit-einem-Planungsperimetervon-mehrals-15'000-m2 haben

mindestens Folgendes zu enthalten:

a) die Verpflichtung der Eigentiimerschaft, mindestens einen Drittel der neu fiir Wohnen geplanten
Bruttogeschossflache dauerhaft gemeinnitzig geméass den Vorgaben der 88 6a - 6e des Gesetzes
Uber die Wohnraumférderung (Wohnraumférdergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 zu vermieten;

b) die Lage-und-Realisierungsabfolge des dauerhaft gemeinniitzig zu vermietenden Wohnraumes;

4.4.7 Mehrwertabgabesatzreduktion flir gemeinnitziges Bauen

Der ordentliche kantonale Mehrwertabgabesatz belauft sich auf 40 Prozent. Das Konzept der
Regierung sieht vor, dass Bautrdger, welche gemeinnitzig bauen, von einer Reduktion der
Mehrwertabgabe profitieren kdnnen. Bei der Berechnung der Mehrwertabgabe wird nach Vorgaben
des Gegenvorschlags die «verminderte Ertragslage beriicksichtigt». Gemass aktueller
Berechnungspraxis der Ertragslage wird jedoch beispielsweise bei Aufzonungen der Bestand zu
Rate gezogen. Das fuhrt mitunter dazu, dass Preise aufgrund einer maximalen Rendite berechnet
werden, welche jedoch auf dem Markt nicht erzielt werden kénnen. Diese falschen Annahmen
dienen dann als Grundlage fiir die Berechnung der Mehrwertabgabe. Investoren erhalten von der
kantonalen Bodenbewertungsstelle mitunter dutzende Szenarien hinsichtlich der moglichen
Belastung durch die Mehrwertabgabe. Dies hat zur Folge, dass die Betroffenen die Berechnungen
des Amtes als willkirlich auffassen. Gemass Praxis der Verwaltung beinhaltet die langfristige
Ertragslage zudem den potenziellen Verkauf des Grundstiicks. Dieser Zustand wird von der
Kommission als nicht tragbar erachtet. Die Kommission erkennt in der aktuellen Situation
vornehmlich ein Vollzugsproblem und keine unzureichende gesetzliche Grundlage.

Die Kommission ist sich bewusst, dass eine Anpassung der Verwaltungspraxis aufgrund einer
solchen Forderung in ihrem Kommissionsbericht unrealistisch ist. Aus diesen Uberlegungen heraus
entschloss sich eine knappe Mehrheit der Kommission, die Reduktion des Mehrwertabgabesatzes
verbindlich auf 20 Prozent zu senken. Dabei geht es der Kommission in erster Linie darum, fir die
Eigentiimerschaften eine hohe Verbindlichkeit hinsichtlich der Vorhersehbarkeit der Hohe der
Mehrwertabgabe und damit Rechtssicherheit zu schaffen. Zudem soll eine maximale Entlastung
fur Bautragerschaften erreicht werden, wenn diese sich bei einer Umzonung dazu verpflichten, neu
geschaffenen Wohnraum dauerhaft gemeinnitzig zu vermieten.

Die Verwaltung erachtet den Vorschlag aus fachlicher Sicht als nicht zweckmassig. Bei der
Bewertung eines Grundstiicks nach der Planungsmassnahme (Bebauungsplan) beziehungsweise
bei Berechnung der Mehrwertabgabe werden die verminderten Ertrdge, welche aufgrund der
Beschréankung der Mietzinse beim gemeinnitzigen Wohnungsbau resultieren, im Vorschlag des
Regierungsrats bericksichtigt. Mit der Beriicksichtigung des tieferen Ertragswertes im
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gemeinnutzigen Wohnungsbau resultiere auch eine tiefere Mehrwertabgabe. Sollte aufgrund des
verminderten Ertrags gar kein Mehrwert entstehen, werde folgerichtig keine Mehrwertabgabe
erhoben. Der gemeinnitzige Wohnungsbau werde bei der Ermittlung der Ertragswerte bei der
Mehrwertabgabe somit bereits berticksichtigt. Der seitens BRK ins Feld gefiihrte reduzierte
Abgabesatz fiihre im Ergebnis zu einem systemwidrigen Doppelabzug. Systemwidrig, weil eben
die 6konomische Einschrankung Uber den reduzierten Ertragswert bereits zu einem tieferen
Mehrwertabgabebetrag fiihre. Aus rechtlicher Sicht resultiere aus dem Doppelabzug neben der
Systemwidrigkeit auch eine potenzielle Verletzung der Rechtsgleichheit, wenn nicht eine klare
Begriindung fir die Besserstellung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und somit ein sachlicher
Grund fur die Ungleichbehandlung angefiihrt werden kann.

Wahrend Teile der Kommission der Argumentation der Verwaltung Folge leisten, halt eine knappe
Mehrheit an ihrer Argumentation fest. Es handle sich um keine unfaire Doppelentlastung, da die
Berechnung nach Ertragslage gewollt und fair und die Entlastung aufgrund der Art des
angebotenen Wohnraums politischer Natur sei. Fir die gesamte Kommission ist indes klar, dass
eine korrekte und nachvollziehbare Berechnungsmethode, welche den effektiven (Mehr)wert des
Anteils von dauerhaft gemeinnitzig zu vermietendem Wohnraum zur Basis hat, zwingend
erforderlich ist, um den Kanton Basel-Stadt investorenfreundlicher zu machen.

Die BRK hiess nachfolgende Anpassung des § 121a Absatz 1 BPG mit vier zu drei
Stimmen bei vier Enthaltungen gut:

§121a BPG

1 Wird Wohnraum gemass den Vorgaben der §8 6a - 6e WRFG dauerhaft gemeinniitzig vermietet und ist
dies mit einer Vereinbarung zwischen der Grundeigentiimerschaft und dem Kanton verbindlich gesichert,

wird die-darausfolgende-Ertragsiage-bei-der Berechnung-der-Mehrwertabgabe-beriicksichtigt

Mehrwertabgabesatz auf dem entsprechenden Anteil auf 20 % reduziert.

4.4.8 Verworfene Anliegen

Sowohl die Initiantinnen und Initianten als auch die Vertreter der Wirtschaft haben die BRK darum
ersucht, 8 6b neu WRFG zu ergénzen respektive zu andern (Vergleiche dazu 4.2.2 und 4.2.3). Die
BRK hat die Verwaltung um eine schriftliche Stellungnahme zu den beiden Anliegen gebeten. Die
Fragen und Antworten werden nachfolgend abgebildet.

Kostenmietprinzip geméss § 6b neu Absatz 2 WRFG

BRK: «8 6b neu Absatz 2 WRFG lautet:

2 Die Kostenmiete berechnet sich anhand der Liegenschaftskosten und der Beschrankungen
gemass dem Wohnraumférderungsgesetz sowie den damit zusammenhangenden Verordnungen
des Bundes, sofern der Regierungsrat keine abweichenden Regelungen vorsieht. Wird die
Liegenschatft in Form eines vom Regierungsrat genehmigten Musterbaurechtsvertrags abgegeben,
wird auf den tatsachlichen Baurechtszins abgestellt.

Sieht der Regierungsrat abweichende Regelungen vor, die auf Verordnungsebene definiert werden
sollen? Falls ja, gibt es hierzu einen Formulierungsentwurf, welcher der BRK bei der Beratung des
Ratschlags zur Verfligung gestellt werden kann?»

Verwaltung: «Aktuell ist seitens des Regierungsrates keine abweichende Regelung vorgesehen.
Der Regierungsrat ist der Ansicht, dass sich die Regelung und Praxis auf Bundesebene bewahrt
hat. Gleichzeitig soll aber kein automatischer Nachvollzug vorgesehen werden. Der Regierungsrat
soll bei Bedarf abweichende Regelungen vornehmen kénnen. Ein Formulierungsentwurf dazu liegt
nicht vor.» Die Verwaltung versicherte der BRK Uberdies, dass sich auch eine Abweichung immer
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am Ziel des Gesetzes, namentlich der Erstellung und dauerhaften Vermietung von «preisginstigem
Wohnraum», orientieren muss.

Kostenmietprinzip geméss 8 6b neu Absatz 3 und 4 WRFG
BRK: «Anderungsvorschlag der Wirtschaftsvertreter:

§ 6b neu WRFG Kostenmletpr|n2|p

gelrtenden Die Anlagekostenllmlten mktusw&atl#auﬁer—léme#mﬂge#uﬂd—aasehiage bestlmmen

sich gemass der Verordnung des BWO (ber die Kostenlimiten und Darlehensbetrage fur Miet-
und Eigentumsobjekte vom 27. Januar 2004 liegen, zuziglich der effektiven, sich aus den
Begebenheiten von Transformationsarealen ergebenden Kosten, insbesondere Erwerbs-,
Erschliessungs-, Gebaude- und Standortsanierungs- sowie Energieversorgungskosten.

“ Diese-Kostenteile, welche die Anlagekostenlimiten geméss Absatz 3 iibersteigen, werden bei
der Nettomietzinsberechnung nicht bertcksichtigt und kénnen nicht auf die Mieterschaft
Uberwalzt werden.»

Verwaltung: «Die vorliegend beantragte Nennung zusatzlicher Kosten in Abs. 3 ist nicht nétig, da
diese bereits unter die Anlagekosten geméass Art. 2 der Verordnung Uber die Forderung von
preisgunstigem Wohnraum (Wohnraumfdrderungsverordnung, WFV, SR 842.1) des Bundes fallen.
Dazu zadhlen die Grundstiickkosten und die Erstellungs- beziehungsweise Erwerbskosten
einschliesslich der Erschliessung. Gemass Art. 3 der Verordnung des BWO (ber die Kostenlimiten
und Darlehensbetrage fur Miet- und Eigentumsobjekte gehéren auch Erneuerungskosten dazu. Fir
energietechnische wie auch fur 6kologische Massnahmen sieht Art. 6 Abs. 1 der Verordnung des
BWO (ber die Kostenlimiten und Darlehensbetrédge Zuschlage von je maximal 10 Prozent auf die
Anlagekostenlimiten vor.

Der Antrag sieht eine Abkehr vom Prinzip der Anlagekostenlimiten vor, wenn effektive Kosten
geltend gemacht werden kdnnen, statt der Einhaltung eines Kostendachs. Dies wirde jedoch im
Widerspruch zu 8§ 6b Abs. 2 Entwurf WRFG stehen, der die Beschrankungen gemdass dem
Wohnraumfordergesetz WFG vorsieht. Die Folge wéren deutlich hohere Mietzinsen, was dem
Anliegen preisgunstiger Mieten zuwiderlauft.»

Die BRK folgt der Argumentation der Regierung. Die beiden Anliegen werden daher von der
Kommission nicht weiterverfolgt.
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5 Antrag der BRK

Die BRK beantragt dem Grossen Rat einstimmig mit 11 Stimmen, den nachfolgenden
Grossratsbeschluss anzunehmen.

Die BRK beantragt dem Grossen Rat einstimmig mit 12 Stimmen, den Anzug René Brigger und
Konsorten betreffend Definition preisginstiger Wohnungsbau und Schaffung der gesetzlichen
Grundlagen fur Bebauungsplane, als erledigt abzuschreiben.

Die Kommission hat diesen Bericht am 17. April 2024 einstimmig mit 13 Stimmen verabschiedet
und ihren Prasidenten zum Sprecher bestimmt.

Im Namen der Bau- und Raumplanungskommission
Michael Hug, Prasident

Beilagen:
- Entwurf Grossratsbeschluss
- Synopse
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Grossratsheschluss betreffend Volksinitiative «Basel baut Zukunft»
und

zu einem Gegenvorschlag betreffend Anderung des Gesetzes Uber
die Wohnraumférderung sowie des Bau- und Planungsgesetzes

(vom [Datum eingeben))

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, nach Einsichtnahme in den Bericht des Regierungsrates
Nr. 20.1006.04 vom 28. Juni 2023 sowie in den Bericht der Bau- und Raumplanungskommission
Nr. 20.1006.06 vom 17. April 2024, beschliesst:

l. Gegenvorschlag

Im Sinne eines Gegenvorschlags zu der von 3'973 im Kanton Basel-Stadt Stimmberechtigten
eingereichten, vom Grossen Rat in einer Sitzung vom 11. November 2020 an den Regierungsrat
Uberwiesenen Volksinitiative «Basel baut Zukunft» mit folgendem Wortlaut:

«Gestltzt auf § 47 der Verfassung des Kantons Basel-Stadt vom 23. Marz 2005 und auf
das Gesetz betreffend Initiative und Referendum vom 16. Januar 1991 (IRG) reichen die
unterzeichnenden, im Kanton Basel-Stadt Stimmberechtigten folgende formulierte Initiative
ein:

Die Verfassung des Kantons Basel-Stadt vom 23.3.2005 wird wie folgt ergénzt:
§ 34a Transformationsareale

Auf Bahn-, Industrie- und Gewerbearealen, die in eine Zone mit Wohnanteil umgezont
werden, werden mittels Bebauungsplénen zukunftsweisende Lésungen fir das Leben und
Arbeiten im Kanton festgesetzt. Als zukunftsweisend gelten Lésungen, die sozial,
wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltig sind sowie partizipativ erarbeitet worden sind.
Insbesondere erfillen sie folgende Anforderungen:

a) Mindestens 50 Prozent des Gesamtbestandes der nutzbaren Bruttogeschossflache pro
Bebauungsplan missen gemeinniitzig im Sinne des Wohnraumférderungsgesetzes (SR
842) dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden beziehungsweise muss der Boden durch
Verkauf oder im selbstandigen und dauernden Baurecht an eine gemeinniitzige
Organisation gemass Art. 4 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz abgegeben werden.

b) Die Zonen- und Bebauungsplane sind gemass 8 55 der Kantonsverfassung des Kantons
Basel-Stadt unter Mitwirkung der Bevdlkerung erarbeitet worden; die Ergebnisse der
Mitwirkung sind in der Planung angemessen berucksichtigt.

c) Die Areale erreichen das Ziel der CO2-Neutralitat.

Ubergangsbestimmungen zu § 34a: Mit Annahme der Initiative sind deren Vorgaben auf
Bebauungsplane anzuwenden, die geméass § 105 Bau- und Planungsgesetz noch nicht
beschlossen sind.».

wird beschlossen:
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Gesetz liber die Wohnraumférderung (Wohnraumférdergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 % (Stand
28. Mai 2022) wird wie folgt gedndert:

Titel nach § 6 (neu)
I, Dauerhaft gemeinniitzig vermieteter Wohnraum auf Transformationsarealen

§ 6a (neu)
Vorgaben zum Wohnraum

! Der Wohnraum im Sinne von § 101a Abs. 2 lit. a des Bau- und Planungsgesetzes (BPG) vom 17. November

1999 gilt als dauerhaft gemeinniitzig vermietet, wenn folgende Anforderungen erfiillt sind:

a) die Vermietung des Wohnraumes erfolgt gemeinnitzig gemass Art. 4 Abs. 3 des Bundesgesetzes
Uber die Forderung von preisginstigem Wohnraum (Wohnraumforderungsgesetz, WFG) vom 21.
Mérz 2003, wobei die Vermieterin selber keine Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

sein muss;
b) der Nettomietzins des Wohnraumes wird nach dem Kostenmietprinzip berechnet;
C) die Vermietungskriterien werden eingehalten.
§ 6b (neu)

Kostenmietprinzip

! Der Nettomietzins wird nach dem Kostenmietprinzip berechnet.

2 Die Kostenmiete berechnet sich anhand der Liegenschaftskosten und der Beschrankungen geméass dem
Wohnraumforderungsgesetz sowie den damit zusammenhéngenden Verordnungen des Bundes, sofern der
Regierungsrat keine abweichenden Regelungen vorsieht. Wird die Liegenschaft in Form eines vom
Regierungsrat genehmigten Musterbaurechtsvertrags abgegeben, wird auf den tatséchlichen Baurechtszins
abgestellt.

3 Nicht anrechenbar sind diejenigen Kostenteile, die tber den im Zeitpunkt des Baubegehrens geltenden
Anlagekostenlimiten inklusive allfalliger Erhdhungen und Zuschl&ge geméss der Verordnung des BWO (iber
die Kostenlimiten und Darlehensbetrage fiir Miet- und Eigentumsobjekte vom 27. Januar 2004 liegen. Diese
Kostenteile werden bei der Nettomietzinsberechnung nicht berticksichtigt und kdnnen nicht auf die
Mieterschaft Uberwalzt werden.

* Der Regierungsrat kann die Einzelheiten regeln.

§ 6¢ (neu)
Nettomietzinsanpassung
! Der Nettomietzins geméss & 6b kann angepasst werden:

a) auf Grund von Verdnderungen des Referenzzinssatzes fur Hypotheken oder des
Baurechtszinssatzes;

b) infolge wertvermehrender Investitionen;

C) bei Erhéhungen der Unterhaltskosten, der Verwaltungskosten oder der mit der Sache verbundenen

Lasten und o6ffentlichen Abgaben.
2 Mietzinsherabsetzungen sind zwingend vorzunehmen. Sie missen spatestens auf den nachstmdglichen
Kindigungstermin erfolgen.
3 Die Mitteilung von Mietzinserh6hungen richtet sich nach dem Schweizerischen Obligationenrecht (OR)
vom 30. Mérz 1911.
* Nettomietzinsanpassungen sind dem zustandigen Departement vorhergehend mit den massgebenden
Unterlagen zur Bewilligung vorzulegen.

9 SG 861.500
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8 6d (neu)
Vermietungskriterien

! Die Eigentiimerschaft von dauerhaft gemeinniitzig vermietetem Wohnraum hat sicherzustellen, dass
folgende Vermietungskriterien eingehalten werden:

a) Mieterinnen und Mieter mit geringen Einkommen und Vermdgen sind angemessen zu
berticksichtigen.

b) Mieterinnen und Mieter mussen wahrend der Mietdauer ihren zivilrechtlichen Wohnsitz an der
Adresse des Mietobjekts haben.

C) Der Wohnraum darf bei Mietantritt hchstens ein Zimmer mehr als Bewohnerinnen und Bewohner

aufweisen. Es darf nur in begriindeten Ausnahmeféllen davon abgewichen werden.

2 Der Regierungsrat bestimmt die massgebenden Einkommens- und Vermdgensgrenzen der Mieterinnen und
Mieter und konkretisiert die Belegungsvorschriften.

§ 6e (neu)
Bewilligung und Kontrolle

! Die Prifung der Einhaltung der im jeweiligen Bebauungsplan sowie diesem Gesetz enthaltenen
Vorschriften zum Wohnraum erfolgen durch die zustdndigen Departemente.

2 Mit der Bewilligung werden die einzuhaltenden Auflagen festgehalten.

3 Die zustandigen Departemente verfiigen die erstmalige Hohe des Nettomietzinses der gesamten
Liegenschaft. Die Eigentimerschaft gibt per Selbstdeklaration nach Fertigstellung und Vermietung tber die
Hohe der Nettomietzinsen der einzelnen Wohnungen Auskunft. Bei Abweichungen greifen die zustandigen
Departemente mittels Verfligung korrigierend ein.

4 Die Eigentimerschaft ist zur Mitwirkung bei der Kontrolle verpflichtet und hat samtliche Informationen
zum Nachweis der Einhaltung der Vorschriften des Bebauungsplans, der Auflagen der Bewilligung, der
Nettomietzinsen und der Vermietungskriterien zur Verfiigung zu stellen.

° Bei einem Verstoss gegen die durch die zustandigen Departemente festgelegten Nettomietzinsvorgaben
verfiigt das zustandige Departement die einzuhaltenden Nettomietzinsen fur jede Wohnung einzeln und kann
die Rickzahlung der unrechtméssig zu viel bezahlten Nettomietzinsen an die Mieterschaft inklusive eines
Verzugszinses in der Hohe von 5 % anordnen.

I1. Anderung anderer Erlasse
Bau- und Planungsgesetz (BPG) vom 17. November 1999 © (Stand 1. August 2022) wird wie folgt geandert:

Titel nach Titel 3.A.1V. (neu)
3.A.IV.1. Allgemeines

§ 101 Abs. 2
2 Bebauungsplane kénnen namentlich festlegen:

j)pis (neu) Massnahmen zur Erreichung des Zielwerts von mindestens 25 % preisgiinstigem Wohnraum
bis 2050;

Titel nach § 101 (neu)
3.A.1V.2. Transformationsareale

8 101a (neu)

! Fir Bahnareale, Industrie- und Gewerbezonen sowie tiberwiegend gewerblich genutzte Areale in anderen
Zonen, die einen Planungsperimeter von mehr als 15'000 m? umfassen und fiir die ein Anteil Wohnen
festgelegt wird, sind Bebauungspléane zu erlassen.

2 Bebauungsplane gemass Abs. 1 haben mindestens Folgendes zu enthalten:

9 SG 730.100
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a) die Verpflichtung der Eigentlimerschaft, mindestens einen Drittel der neu fiir Wohnen geplanten
Bruttogeschossflache dauerhaft gemeinniitzig geméss den VVorgaben der 8§88 6a - 6e des Gesetzes
uber die Wohnraumforderung (Wohnraumfordergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 zu vermieten;

b) die Realisierungsabfolge des dauerhaft gemeinniitzig zu vermietenden Wohnraumes;

C) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, fur den dauerhaft gemeinniitzig zu vermietenden
Wohnraum die VVorgaben zur Nutzflache des enthaltenen Wohnraums geméss 8 10 Abs. 2 lit. b der
Verordnung tber die Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsverordnung, WRFV) vom 17.
Juni 2014 einzuhalten;

d) die Verpflichtung der Eigentlimerschaft, das gesamte Areal in stddtebaulich und architektonisch
guter Qualitat zu realisieren;
e) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, dass das gesamte Areal im Rahmen der wirtschaftlichen

und technischen Madglichkeiten klimafreundlich erstellt wird und im Betrieb das Ziel der
Klimaneutralitat erreicht.

% Quartierdienliche Nutzungen sind angemessen zu ber(icksichtigen.

Titel nach § 121 (neu)
3.5.1.b" Mehrwertabgabe bei dauerhaft gemeinniitziger Vermietung

§ 121a (neu)

1 Wird Wohnraum gemass den Vorgaben der 88 6a - 6e WRFG dauerhaft gemeinniitzig vermietet und ist dies
mit einer Vereinbarung zwischen der Grundeigentiimerschaft und dem Kanton verbindlich gesichert, wird
der Mehrwertabgabesatz auf dem entsprechenden Anteil auf 20 % reduziert.

2 Entfallt die dauerhaft gemeinnitzige Vermietung, wird die Mehrwertabgabe neu festgesetzt und die
Differenz zur bereits entrichteten Mehrwertabgabe zur Zahlung fallig.

I11. Aufhebung anderer Erlasse
Keine Aufhebung anderer Erlasse.

IV. Schlusshestimmung
Diese Anderung ist zu publizieren; sie unterliegt dem Referendum und der Regierungsrat bestimmt den
Zeitpunkt des Inkrafttretens.

Il. Weitere Behandlung

Die Volksinitiative «Basel baut Zukunft» ist, sofern sie nicht zurtickgezogen wird, der Gesamtheit
der Stimmberechtigten gleichzeitig mit dem unter Ziff I. aufgefuhrten Gegenvorschlag zum
Entscheid vorzulegen.

Der Grosse Rat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Volksinitiative «Basel baut Zukunft» zu
verwerfen und den Gegenvorschlag anzunehmen.

Fur den Fall, dass sowohl das Initiativbegehren als auch der Gegenvorschlag angenommen
werden, haben die Stimmberechtigten zu entscheiden, welche der beiden Vorlagen sie vorziehen.
Der Grosse Rat empfiehlt, bei der Stichfrage den Gegenvorschlag vorzuziehen.

Bei Annahme der Volksinitiative tritt die entsprechende Verfassungsanderung am fiinften Tag
nach der Publikation der Annahme durch die Stimmberechtigen in Kraft, sofern im Erlass selbst
nicht etwas anderes bestimmt ist. Bei Annahme des Gegenvorschlags bestimmt der
Regierungsrat den Zeitpunkt des Inkrafttretens der Gesetzesédnderungen.

Wenn das Initiativbegehren zuriickgezogen wird, sind die Anderungen des Gesetzes Uber die
Wohnraumférderung sowie des Bau- und Planungsgesetzes (Gegenvorschlag) nochmals zu
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publizieren. Sie unterliegen dem fakultativen Referendum und der Regierungsrat bestimmt den
Zeitpunkt des Inkrafttretens.

. Publikation
Dieser Beschluss ist zu publizieren.
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Synopse

"Basel baut Zukunft" Anderung WRFG und BPG

Von diesem Geschéft tangierte Erlasse (SG Nummern)

Neu: -
Geéndert: 730.100 | 861.500
Aufgehoben: —

Regierungsratliche Version gemass Ratschlag 20.1006.04

Version der Bau- und Raumplanungskommission

Gesetz Uber die Wohnraumférderung
(Wohnraumfordergesetz, WRFG)

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt,

nach Einsichtnahme in den Ratschlag des Regierungsrates Nr. [Ratschlag-Nr.]
vom [Datum] sowie in den Bericht der [Kommission] Nr. [Kommissionsbericht-Nr.]
vom [Datum],

beschliesst:

Gesetz Uber die Wohnraumférderung (Wohnraumférdergesetz, WRFG) vom
5. Juni 2013 (Stand unbekannt) wird wie folgt geandert:

§ 6a
Vorgaben zum Wohnraum

1 Der Wohnraum im Sinne von § 101a Abs. 2 lit. a des Bau- und Planungsgeset-
zes (BPG) vom 17. November 1999 gilt als dauerhaft gemeinnutzig vermietet,
wenn folgende Anforderungen erfillt sind:

a) die Vermietung des Wohnraumes erfolgt gemeinnitzig gemass Art. 4 Abs. 3
des Bundesgesetzes lber die Férderung von preisginstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsgesetz, WFG) vom 21. Méarz 2003;

b) der Nettomietzins des Wohnraumes wird nach dem Kostenmietprinzip berech-
net;

a) die Vermietung des Wohnraumes erfolgt gemeinnutzig gemass Art. 4 Abs. 3
des Bundesgesetzes Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsgesetz, WFG) vom 21. Méarz 2003, wobei die Vermieterin

selber keine Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sein muss;
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c¢) die Vermietungskriterien werden eingehalten.

§ 6e
Bewilligung und Kontrolle

1 Die Priifung der Einhaltung der im jeweiligen Bebauungsplan sowie diesem Ge-
setz enthaltenen Vorschriften zum Wohnraum erfolgen durch die zustéandigen
Departemente.

2 Mit der Bewilligung werden die einzuhaltenden Auflagen festgehalten.

3 Die zustéandigen Departemente verfiigen die erstmalige Hohe des Nettomietzin-
ses der gesamten Liegenschaft. Die Eigentimerschaft gibt per Selbstdeklaration
nach Fertigstellung und Vermietung tber die Héhe der Nettomietzinsen der ein-
zelnen Wohnungen Auskunft. Bei Abweichungen greifen die zustandigen Depar-
temente mittels Verfigung korrigierend ein. Fir die Dauer von 30 Jahren ab Bau-
vollendung werden zudem stichprobenartig Kontrollen der Einhaltung der Vor-
schriften des Bebauungsplans, der Auflagen der Bewilligung, der Nettomietzin-
sen und der Vermietungskriterien bei der Eigentiimerschaft durchgefuhrt.

4 Die Eigentiimerschaft ist zur Mitwirkung bei der Kontrolle verpflichtet und hat
samtliche Informationen zum Nachweis der Einhaltung der Vorschriften des Be-
bauungsplans, der Auflagen der Bewilligung, der Nettomietzinsen und der Ver-
mietungskriterien zur Verfigung zu stellen.

5 Bei einem Verstoss gegen die durch die zustandigen Departemente festgeleg-
ten Nettomietzinsvorgaben verfligt das zustandige Departement die einzuhalten-
den Nettomietzinsen fur jede Wohnung einzeln und kann die Ruckzahlung der
unrechtmassig zu viel bezahlten Nettomietzinsen an die Mieterschaft inklusive ei-
nes Verzugszinses in der Hohe von 5 % anordnen.

3 Die zustandigen Departemente verfiigen die erstmalige Hohe des Nettomietzin-
ses der gesamten Liegenschaft. Die Eigentiimerschaft gibt per Selbstdeklaration
nach Fertigstellung und Vermietung tber die Hohe der Nettomietzinsen der ein-
zelnen Wohnungen Auskunft. Bei Abweichungen greifen die zustandigen Depar-
temente mittels Verfigung korrigierend ein.-Fardie-Bavervon-30-Jahrenab-Bau-




Bau- und Planungsgesetz (BPG) vom 17. November 1999 (Stand unbekannt)
wird wie folgt geandert:

§ 101

1 Bebauungsplane sollen in begrenzten Gebieten bessere Bebauungen gewahr-
leisten als die baurechtliche Grundordnung oder die Koordination der Nutzungs-
planung erleichtern. Sie sind in der Regel das Ergebnis von Planungsverfahren
wie Testplanungen, Studienauftragen, Wettbewerben, welche die stadtebauliche
Quialitat sichern. Sie gehen allgemeineren Regelungen vor.

1bis Dje Aufwendungen dieser Planungsverfahren tragt die Grundeigentiimer-
schaft.

2 Bebauungsplane kénnen namentlich festlegen:
a) was Gegenstand von Zonen-, Linien- und Leitungsplanen sein kann;
b) das Mass der baulichen Nutzung;

c) die Lage, die Grosse, die Form und die Gestaltung von Grundstlicken, Bauten
und Freiflachen;

d) die Erschliessung;

e) die Ausstattung mit anderen Infrastrukturanlagen wie Sport- und Freizeitanla-
gen, Versammlungsrdumen, Schulen, Laden und Verwaltungsgebauden;

f) die Zahl und die Nutzung privater Abstellplatze fir Fahrzeuge;
g) offentliche Abgaben fiir Erschliessung und Ausstattung;

h) frihere Stichtage fur die Festsetzung und die Erhebung von Mehrwertabga-
ben, wenn die Abgabepflichtigen darum ersuchen;

i) Landschafts- und Ortsbilder, geschichtliche Statten sowie Natur- und Kultur-
denkmaler, die erhalten werden missen;




j) die Gestaltung von Strassenraumen;

k) den Zweck oder wesentliche Eigenschaften des Planes, von denen Plane unte-
rer Stufen und Verfliigungen nicht abweichen durfen.

3 In einem Bebauungsplan kann vorgesehen werden, dass der Regierungsrat o-
der der Gemeinderat in einem weiteren Planungsverfahren erganzende Bestim-
mungen Uber das Mass der baulichen Nutzung oder die Bebauung zu erlassen
hat.

j)Pis Massnahmen zur Erreichung des Zielwerts von mindestens 25 % preisgiinsti-
gem Wohnraum bis 2050;

§ 101a

1 Fir Bahnareale sowie fir Industrie- und Gewerbezonen, die eine Grundstiicks-
flache von mehr als 15'000 m2 umfassen und flr die neu ein Anteil Wohnen fest-
gelegt wird, sind Bebauungsplane zu erlassen.

2 Bebauungsplane gemass Abs. 1 mit einem Planungsperimeter von mehr als
15'000 m2 haben mindestens Folgendes zu enthalten:

a) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, mindestens einen Drittel der fur Woh-
nen geplanten Bruttogeschossflache dauerhaft gemeinnitzig geméass den Vor-
gaben der 8§ 6a - 6e des Gesetzes lber die Wohnraumférderung (Wohnraum-
fordergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 zu vermieten;

b) die Lage und Realisierungsabfolge des dauerhaft gemeinnitzig zu vermieten-
den Wohnraumes;

c) die Verpflichtung der Eigentiimerschatft, fur den dauerhaft gemeinnitzig zu ver-
mietenden Wohnraum die Vorgaben zur Nutzflache des enthaltenen Wohn-
raums gemass § 10 Abs. 2 lit. b der Verordnung tber die Wohnraumférderung
(Wohnraumférderungsverordnung, WRFV) vom 17. Juni 2014 einzuhalten;

d) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, das gesamte Areal in stadtebaulich
und architektonisch guter Qualitat zu realisieren;

1 Fir Bahnareale-sewie-fir, Industrie- und Gewerbezonen sowie Uberwiegend
gewerblich genutzte Areale in anderen Zonen, die eine-Grundstiicksflacheeinen
Planungsperimeter von mehr als 15'000 m2 umfassen und fir die-red ein Anteil
Wohnen festgelegt wird, sind Bebauungsplane zu erlassen.

2 Bebauungsplane gemass Abs. 1 miteinem-Planungsperimetervon-mehrals-

15'000-m2-haben mindestens Folgendes zu enthalten:

a) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, mindestens einen Drittel der neu fir
Wohnen geplanten Bruttogeschossflache dauerhaft gemeinnitzig geméass den
Vorgaben der §§ 6a - 6e des Gesetzes uber die Wohnraumférderung (Wohn-
raumfordergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 zu vermieten;

b) die Lage-und-Realisierungsabfolge des dauerhaft gemeinniitzig zu vermieten-
den Wohnraumes;




e) die Verpflichtung der Eigentimerschaft, dass das gesamte Areal im Rahmen
der wirtschaftlichen und technischen Méglichkeiten klimafreundlich erstellt wird
und im Betrieb das Ziel der Klimaneutralitat erreicht.

8 Quartierdienliche Nutzungen sind angemessen zu beriicksichtigen.

3.5.1.b"s) Mehrwertabgabe bei dauerhaft gemeinniitziger Vermietung

3.5.1.b") Geldscht.

3.5.1.b"s Mehrwertabgabe bei dauerhaft gemeinnutziger Vermietung

§ 121a

1 Wird Wohnraum gemass den Vorgaben der 8§88 6a - 6e WRFG dauerhaft ge-
meinnitzig vermietet und ist dies mit einer Vereinbarung zwischen der Grundei-
gentimerschaft und dem Kanton verbindlich gesichert, wird die daraus folgende
Ertragslage bei der Berechnung der Mehrwertabgabe bericksichtigt.

2 Entfallt die dauerhaft gemeinniitzige Vermietung, wird die Mehrwertabgabe neu
festgesetzt und die Differenz zur bereits entrichteten Mehrwertabgabe zur Zah-
lung fallig.

1 Wird Wohnraum gemass den Vorgaben der 8§88 6a - 6e WRFG dauerhaft ge-
meinnitzig vermietet und ist dies mit einer Vereinbarung zwischen der Grundei-
gentimerschaft und dem Kanton verbindlich gesichert, wird die-darausfolgende-
Ertragsltage-bei-der Berechnung-der-Mehrwertabgabe -beriicksichtigtMehrwertab-

gabesatz auf dem entsprechenden Anteil auf 20 % reduziert.

Keine Aufhebung anderer Erlasse.

V.

Diese Anderung ist zu publizieren; sie unterliegt dem Referendum und der Regie-
rungsrat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens.

[Behorde]




