Grosser Rat des Kantons Basel-Stadt

Beschluss

Nr. 21/37/58G
Vom  08.09.2021

P201009

Kantonale Volksinitiative ,Ja zum ECHTEN Wohnschutz*

20.1009.02, Bericht des RR vom 30.06.2021

JI. Zustimmung

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, nach Einsichtnahme in den Bericht des
Regierungsrates Nr. 20.1009.02 vom 29. Juni 2021, beschliesst:

Die von 3'247 im Kanton Basel-Stadt Stimmberechtigten eingereichte formulierte Volksinitiative
"JA zum ECHTEN Wohnschutz" mit dem folgenden Wortlaut:

"Gestutzt auf § 47 der Verfassung des Kantons Basel-Stadt vom 23. Marz 2005 und auf das
Gesetz betreffend Initiative und Referendum vom 17. Januar 1991 reichen die
unterzeichneten, im Kanton Basel-Stadt wohnhaften Stimmberechtigten folgende Initiative
ein:

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

81 Abs. 1 (geandert), Abs. 2 (neu)

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen gentigendem, insbesondere familiengerechtem,
bezahlbarem wie auch preisginstigem Wohnraum.

2 In Zeiten von Wohnungsnot bezweckt es gemass den tiberwiegenden Bedirfnissen der
Wohnbevdélkerung zudem deren wirksamen Schutz, inshesondere fiir die langjahrigen und
alteren Mietparteien, vor Verdrangung durch Kiindigungen und Mietzinserh6hungen.

82 Abs. 1, 2 (geandert)

L Wohnraumférderung besteht gleichrangig in der Férderung des Wohnungsbaus wie in
der Erhaltung und Sicherung von bestehendem bezahlbarem (leistbarem) sowie von
preisgunstigem Wohnraum.

2 Im Rahmen der Wohnraumforderung sollen insbesondere
a) der Erhalt von bestehendem bezahlbarem Wohnraum geférdert werden,

b) die Nachhaltigkeit in Bezug auf Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner und eine
ausgewogeneGesellschaftsstruktur beglnstigt werden,

c) das verdichtete Bauen unterstiitzt werden,
d) Ressourcen und Umwelt geschont werden, und
e) Flexibilitat fur mittelfristige Entwicklungen des Wohnraums bewahrt werden.

§ 3a (neu) Wohnschutzkommission



! Die Wohnschutzkommission ist Teil der Staatlichen Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten und untersteht administrativ und disziplinarisch der Aufsicht des
zustandigen Departements. In ihrer Tatigkeit ist sie unabhéngig. Ihre Entscheide sind fur
die Bewilligungsbehoérden verbindlich. Sie erhalt ausreichend Ressourcen zur Wahrung
der Fristen gemass Bau- und Planungsgesetz.

2 Sije setzt sich paritatisch aus drei Mitgliedern der Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten zusammen. Den Vorsitz fiihrt ein Mitglied, das Gewabhr fir eine
unabhéngige Behandlung der Verfahren bietet.

% Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder und die notwendigen Ersatzmitglieder. Wahlbar
ist, wer den Wohnsitz in der Schweiz hat. Der Regierungsrat beriicksichtigt bei der Wahl
den Bezug zum Kanton Basel-Stadt. Die Amtsdauer betragt vier Jahre.

4 Er wahlt eine Person als Schreiberin oder Schreiber. Die a.0. Schreiberinnen und
Schreiber werden mit Genehmigung des zustandigen Departements von der Staatlichen
Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten ernannt. Die Amtsdauer betragt vier Jahre.

8§ 4 Abs. 4-6 (neu)
4 Wohnungsnot besteht bei einem Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent oder weniger.

® Der geschiitzte bezahlbare Mietwohnraum umfasst allen bestehenden Mietwohnraum.
Ausgenommen sind flir hochstens drei Monate gemietete Wohnungen, luxuriose
Wohnungen gemass Art. 253b Absatz 2 OR sowie Falle von nur ein bis drei Wohnungen.

¢ Mit bezahlbar (leistbar) sind Mietzinse gemeint, die in Bezug auf die tiberwiegenden
Bedurfnisseder Wohnbevdlkerung geeignet sind, den Charakter der Quartiere, den
aktuellen Wohnbestand sowie die bestehenden Wohn- und Lebensverhaltnisse zu
bewahren.

8§ 7 Abs. 3-5 (geandert)

% Vorbehaltlich der Einhaltung der nutzungsplanerischen Vorschriften zum Wohnanteil
kann die Abbruchbewilligung ausnahmsweise erteilt werden, wenn

a) der Ersatzneubau mindestens 20% mehr Wohnraum umfasst, sofern eine Aufstockung
im Bestand technisch nicht mdéglich oder nach 6kologischen Kriterien auch unter
Berucksichtigung des Aspekts der grauen Energie nicht sinnvoll erscheint und der
Ersatzneubau 6kologischen Kriterien vollumfanglich entspricht,

b) der Ersatzbau mindestens 40% mehr Wohnraum umfasst, sofern die dkologischen
Kriterien nichterfullt werden,

¢) und die gesicherte Finanzierung nachgewiesen ist.

4 In Zeiten der Wohnungsnot kann eine Ausnahmebewilligung gemass Abs. 3 zudem nur
erteiltwerden, sofern die Kriterien von 88 8a bis 8e erflllt sind.

® Die Abbruchbewilligung kann auch in Zeiten der Wohnungsnot erteilt werden, wenn

a) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum mit angemessenem Aufwand nicht erhalten
werdenkann, es sei denn, dieser Aufwand ist auf eine offensichtliche
Vernachlassigungdes Gebaudeunterhalts zurlickzufuhren;

b) mit der Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen Zwecken dienende Raume oder
Verwaltungs- rdume geschaffen werden sollen und die Voraussetzungen erfilllt sind, eine
Zweckentfremdung derbetroffenen Wohnraume zu bewilligen.

8§ 8 Titel (gedndert), Abs. 5-7 (neu) Zweckentfremdung und Umwandlung in
Stockwerkeigentum

® Die Begriindung von Stockwerkeigentum bei bereits gebauten Liegenschaften mit vier
oder mehrWohnungen ist in Zeiten der Wohnungsnot bewilligungspflichtig. Die
Eigentiimerschaft hat gegentiber der Wohnschutzkommission den Nachweis zu erbringen,
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dass die ganze Liegenschaft im Zeitpunkt der Stockwerkseigentumsbegrindung einen fur
Stockwerkeigentum angemessenen Standard aufweist.

¢ Die Wohnschutzkommission priift innerhalb von vier Monaten, ob eine Bewilligung im
Sinne von Abs. 5 erteilt werden kann.

" Bewilligungen kénnen befristet, auf Widerruf, unter Bedingungen oder mit Auflagen erteilt
werden.Befristungen und Widerrufsvorbehalte konnen im Grundbuch angemerkt werden.

§ 8a (neu) Sanierung, Renovation und Umbau in Zeiten der Wohnungsnot

! Samtliche Umbau-, Renovations- und Sanierungsvorhaben, die Uber den einfachen
ordentlichenUnterhalt hinausgehen, unterliegen in Zeiten der Wohnungsnot einer
Bewilligungspflicht gemé&ss 88 8d und 8e. In den Fallen von § 8c gentigt eine Meldepflicht.
Dies qilt flr das ordentliche, vereinfachte und generelle Baubewilligungsverfahren sowie
fur das Meldeverfahren und Kanalisations- begehren.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1 bediurfen Umbau, Renovation und Sanierung, die
aufgrund einer rechtskraftigen behordlichen Verfigung oder im Interesse von 6ffentlichen
Bauten und Anlagen oder des gemeinntitzigen Wohnungsbaus erforderlich sind.

3 Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Rickkehr in die sanierte oder umgebaute Liegenschaft
zusteht,und

b) die gemass 8§ 8b bis 8e festgelegten Mietzinse eingehalten werden.

§ 8b (neu) Uberwiegende Bedurfnisse der Wohnbevdélkerung und Bewahrung des aktuellen
Wohn-bestands

1 Mietzinse fur Wohnraum, der gestiitzt auf eine Bewilligung geméass diesem Gesetz ersetzt,
umgebaut oder saniert wurde, unterliegen wéahrend fiinf Jahren von der definitiven
Nutzungsfreigabe aneiner amtlichen Beschrankung der Mietzinsaufschlage und einer
Mietzinskontrolle. Diese ist im Grundbuch von der zustandigen Behdrde anmerken zu
lassen. Ausgenommen ist der im Rahmeneines Ersatzneubaus zusatzlich geschaffene
Wohnraum.

2 Die Massnahmen, insbesondere jene in § 8e, haben zum Zweck, die Mietzinse so zu
gestalten, dass sie den Uberwiegenden Bedurfnissen der Wohnbevolkerung entsprechen
und so den Charakter der Quartiere, den aktuellen Wohnbestand sowie die bestehenden
Wohn- und Lebensverhéltnisse schiitzen und bewahren.

8§ 8c (neu) Einfaches Prufungsverfahren

1 Fir Umbau-, Renovations- oder Sanierungsvorhaben in bewohntem Zustand, welche zu
keinen Mietzinsanpassungen fuhren, besteht ein einfaches Meldeverfahren.

2 Die Wohnschutzkommission stellt der beantragenden Vermieterschaft nach einfacher
Prifung eine Verfigung zu, welche die Parteien, den vom Vorhaben betroffenen Wohnraum
sowie die Feststellung enthalt, dass keinerlei Mietzinsanpassung erfolgt. Eine vollstandige
Kopie geht an die Mieterschaften.

§ 8d (neu) Vereinfachtes Bewilligungsverfahren

L Fir ein Umbau-, Renovations- oder Sanierungsvorhaben in bewohntem Zustand besteht
ein einfaches Bewilligungsverfahren, sofern es einen monatlichen Mietzinsaufschlag zur
Folge hat, der sich in einer Bandbreite von zwischen 0 und 80 Franken fiir Wohnungen mit
ein oder zwei Zimmern,von zwischen 0 und 120 Franken fiir Wohnungen mit drei
Zimmern und von zwischen 0 und160 Franken fir Wohnungen mit vier und mehr
Zimmern bewegt.

2 Diese Pauschalen kénnen reduziert werden, wenn sich unter Bezugnahme auf
verlassliche Statistiken oder vergleichbare Dokumente ergibt, dass sie die Gberwiegenden
Bedurfnisse der Wohnbevélkerung nicht oder nicht gentigend wiedergeben. Eine Erhéhung
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der Pauschale ist auf gleiche Art nachzuweisen. Eine Bezugnahme auf das Basler
Mietpreisraster genugt hierbei nicht.

3 Die Wohnschutzkommission prift anhand der eingereichten Unterlagen inklusive einer
Kosten- zusammenstellung, ob die Wohnungen nach Umbau, Renovation oder Sanierung
in derselben Kategorie verbleiben wie zuvor und den tberwiegenden Bedurfnissen der
Wohnbevdlkerung entsprechen. Sie stellt der beantragenden Vermieterschaft eine
Verfliigung zu. Diese hat die Parteien desMietvertrags, das Vorhaben sowie das Ausmass
des bewilligten Mietzinsaufschlags zu enthalten. Eine vollstandige Kopie geht an die
Mieterschaften.

8§ 8e (neu) Umfassendes Bewilligungsverfahren

1 Mit begriindetem Antrag kann verlangt werden, dass Sanierungsvorhaben nicht gemass
88 8c und 8d beurteilt werden. Die Wohnschutzkommission unterzieht die Unterlagen,
wenn sie vollstéandig vorliegen, einer Vorprufung. In der Regel findet ein Augenschein statt.
In Abwagung aller Umstande und nach Anhérung der Parteien legt sie fest, ob und
gegebenenfalls in welchem Umfang ein Mietzinsaufschlag nach Abschluss des Vorhabens
zulassig ist.

2 Gemass diesem Verfahren kann sie eine Bewilligung erteilen, wenn die Wohnungen
nach Abschluss des Vorhabens in derselben Kategorie verbleiben wie zuvor, den
Uberwiegenden Bedirfnissen der Wohnbevélkerung entsprechen und so den Charakter
der Quartiere, den aktuellen Wohnbestand sowie die bestehenden Wohn- und
Lebensverhdltnisse schiitzen und bewahren.

3 Das Vorhaben entspricht insbesondere dann den tberwiegenden Bedurfnissen der
Wohnbevdlkerung, wenn es auch nach Auffassung von Fachorganisationen

a) notwendig ist, weil der Lebenszyklus einzelner Bauteile oder Einrichtungen abgelaufen
ist,

b) standardisiert vorgenommen wird, indem bei Mehrfamilienhdusern von mindestens
sechs Wohnungen die Arbeitsvorgange nach einfachen fachlichen Kriterien
durchgefuhrt werden,

¢) schonend vorgenommen wird, indem die bestehende Baustruktur sowie der bisherige
Standarddes Wohnraums belassen werden, und

d) nachweislich zu bedeutenden Energieeinsparungen insbesondere beziiglich grauer
Energieflhrt.

4 Zur Festlegung der Mietzinse nach Umbau, Renovation oder Sanierung dirfen nur
solche Investitionskosten berticksichtigt werden, welche direkt den Zielen nach Abs. 3 lit. a
bis d dienen, die Wohnungen nach Abschluss des Vorhabens in derselben Kategorie
belassen und den Uberwiegenden Bedurfnissen der Wohnbevolkerung entsprechen.

® Soweit erschwerte bauliche Bedingungen vorliegen, welche trotz standardisiertem
Vorgehen im Sinne des Abs. 3 Mehrkosten verursachen, kdnnen diese bei der
Bewilligungserteilung mitberlicksichtigt werden, soweit dies mit Bezug auf die
Uberwiegenden Bediirfnisse der Wohnbevdlkerung angemessen erscheint.

¢ Dasselbe gilt fir unvermeidliche Mehrkosten aufgrund besonders wertvoller 6kologischer
Sanierungsvorhaben, soweit sie nicht durch Ausschépfung samtlicher Forderbeitrage und
entsprechender weiterer Kostentrager ohne Ruickgriff auf die Mieterinnen und Mieter
ausgeglichen werden kénnen.

”Vorbehalten bleiben besondere Nachweise im Rahmen des Bundesrechts, soweit die
Bauherrschaft Antrag stellt und sie im Detail belegt.

8 Die Verordnung regelt die Einzelheiten.

§ 8f (neu) Ersatzneubau
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! Bei Ersatzneubau werden pro Wohnung nach Zimmerzahl maximale Netto-Mietzinse
festgelegt, welche sich an preisgiinstigen Neubauwohnungen orientieren und
gewadhrleisten, dass sie den Uberwiegenden Bedirfnissen der Wohnbevélkerung
entsprechen und den aktuellen Wohnbestandbewahren.

2 Dies ist im Grundbuch von der zustandigen Behorde anmerken zu lassen.
8§ 8¢ (neu) Gebuihren

Y Fir die Priifung von Gesuchen geméss diesem Gesetz kann eine Gebiihr bis Fr. 1000
erhoben werden.

§ 12 Abs. 1 (geandert)

L Fur die Schaffung von neuem und die Sanierung sowie den Um- und Ausbau und Erwerb
von bestehendem Mietwohnraum kann der Regierungsrat Organisationen des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus unter Auflagen Burgschaften bis hochstens 94% der
anerkannten Anlagekosten gewéhren.

§ 16a (neu) Bedurfnisse von alteren und langjahrigen Mietparteien

! Der Kanton verpflichtet Investoren, bei geplanten Vorhaben erganzend zu den Vorgaben
dieses Gesetzes in einer sehr frihen Planungsphase Massnahmen fur unterschiedliche
Zielgruppen von alteren und langjahrigen Personen zu ergreifen. Hierzu gehéren auch
Wohnungsangebote aus demPortfolio, Unterstiitzung bei der Wohnungssuche und
Angebote fur bezahlbare Wohnungen im bisherigen Wohnquartier sowie dartiber hinaus
Massnahmen fir finanzielle Hartesituationen.

2 Der Kanton kann benachteiligten Personen bei Bedarf Beratung und Unterstiitzung bei der
Suche nach geeignetem Wohnraum anbieten.

% Der Regierungsrat kann geeignete Institutionen mit dieser Aufgabe betrauen.
§ 17a (neu) Kantonale Strategie zur Wohnraumentwicklung

! Die kantonale Strategie zur Wohnraumentwicklung legt die Ziele der
Wohnraumentwicklung unddie entsprechenden Massnahmen fest.

2 Der Regierungsrat legt dem Grossen Rat zur Kenntnisnahme alle vier Jahre eine
kantonale Strategie zur Wohnraumentwicklung vor.

§ 20 (geandert)

1 Mit Busse bis zu CHF 100‘000 wird bestraft, wer vorsatzlich

a) durch unwahre oder unvollstandige Angaben oder in anderer Weise zu Unrecht eine
Bewilligung bzw. staatliche Leistungen nach diesem Gesetz erwirkt oder

b) Bedingungen oder Auflagen missachtet, die mit einer Bewilligung bzw. staatlichen
Leistung verbunden sind oder

¢) als Eigentimerschaft ihre Mitwirkungspflichten verletzt.
§ 21 Titel (geandert), Abs. 1-4 (geédndert) Besondere Bestimmungen

L' Fur Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung, welche
ohne die erforderliche Bewilligung oder in wesentlicher Abweichung von einer Bewilligung
vorgenommen wurden, gelten die Abwehrmassnahmen des Bau- und
Planungsgesetzes vom 17. November 1999.

2 Das Verwaltungsgericht prift auch die Angemessenheit von Entscheiden der
Baurekurskommission betreffend Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie
Zweckentfremdung von Wohnraum.

3 Zur Rekurserhebung gegen Entscheide betreffend Abbruch, Umbau, Sanierung und
Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung von Wohnraum ist die betroffene Mieterschatft,
unabhangig vom Fortbestand des Mietverhaltnisses, befugt, wenn das Mietverhaltnis beim
Einreichen des Rekurses noch bestand.
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4 Private kantonale Organisationen im Kanton, die seit mindestens zehn Jahren
statutengemass die Interessen der Mieterschaft wahren, sind in jedem Verfahren
betreffend Abbruch, Umbau, Renovation, Sanierung oder Zweckentfremdung
rekursberechtigt. Die Wohnschutzkommission informiert sie tber die eingehenden
Gesuche und ermdglicht ihnen, ihr Rekursrecht im Bedarfsfall auszutiben.

§ 22a (neu) Ubergangsbestimmung gemass Grossratsbeschluss vom [Beschlussdatum
eingeben]

! Bei Inkrafttreten der neuen Vorschriften hangige Verfahren unterstehen bis zum
Abschluss der jeweiligen Verfahrensstufe dem bisherigen Recht. Daran anschliessende
Rechtsmittelverfahren unterstehen dem neuen Recht.

2 Das Gesetz tritt sechs Monate nach Annahme der Initiative in Kraft."

ist, sofern sie nicht zurtickgezogen wird, der Gesamtheit der Stimmberechtigten mit der
Empfehlung auf Verwerfung und ohne Gegenvorschlag zum Entscheid vorzulegen.

Bei Annahme der Volksinitiative tritt die Gesetzesanderung am flinften Tag nach Publikation der
Annahme durch die Stimmberechtigten in Kraft, sofern im Erlass nicht etwas anderes bestimmt
ist.

Dieser Beschluss ist zu publizieren.
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