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Basel-Stadt

Boomtown mit
Mietendeckel

In Basel sind zahlreiche Hochhauser geplant oder bereits

im Bau. Die Immobilienpreise explodieren. Das Angebot an
preisgiinstigem Wohnraum ist knapp. Auf Anfang 2022 fiihrt
der Stadtkanton eine Mietzinskontrolle ein. Damit sollen
Luxussanierungen und Massenkiindigungen verhindert werden.

Von Stefan Gyr

eidisch blickte der Ziircher Hoch-

bauvorsteher André Odermatt (SP)

bei einem Besuch am Rheinknie
auf die Basler Skyline und fragte Umste-
hende: «Wie kommt es, dass wir in Ziirich
tiber fast jedes Hochhaus bis zu fiinf Mal
abstimmen, wéhrend in Basel die Tiirme
wie Pilze bei Regenwetter aus dem Boden
schiessen?» Tatsdchlich zeigen die Basle-
rinnen und Basler wenig Scheu vor Wol-
kenkratzern. Die Stadt am Rheinknie
boomt und wéchst in die Hohe. Immer
mehr Bauwerke knacken die 100-Meter-
Marke. Sie werden die Skyline der Stadt
stark verdndern.

Seit dem Bau des 105 Meter hohen Mes-
seturms im Jahr 2003 wechseln die Rekord-
halter in immer kiirzeren Abstdnden. Der
heutige Spitzenreiter ist der Bau 2 von
Roche. Noch ist das 205-Meter-Biirohoch-
haus nicht fertiggestellt, und doch ist es
schon das hochste Gebdude der Schweiz.
Bereits der erste Roche-Turm ragt 178 Me-
ter in den Himmel. Mittlerweile hat der
Pharmagigant Pldne fiir einen dritten Wol-
kenkratzer mit einer maximalen Héhe von
221 Metern vorgestellt. Ob es kiinftig wei-
ter in die Hohe geht, ist aber ungewiss. Zur-
zeit hat Roche dafiir keinen Bedarf, wie
Standortleiter Jiirg Erismann in einem In-
terview mit der «Basler Zeitung» erklérte.
«Mit den ersten beiden Hochhédusern ha-
ben wir geniigend Biirofldche. Wiirden wir
in der Zukunft aber weitere Arbeitsplitze
benétigen, dann kédme der dritte Turm.»

Weitere Gebdude mit Héhen zwischen
110 und 160 Metern sind etwa auf dem
Rosental-Areal, auf dem Dreispitz und am
Messeplatz geplant. Daneben gibt es in
Basel zahlreiche Bauten, die knapp an die
100-Meter-Marke reichen. Beispielsweise
den 96 Meter hohen Claraturm, das 89-Me-
ter-Hochhaus der Baloise und das Meret-
Oppenheim-Gebidude, das 81 Meter misst.
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Weitere Hochhéuser sind etwa bei der Heu-
waage und am Standort des ehemaligen
Postgebdudes beim Bahnhof SBB geplant.

Allerdings droht Basel jetzt eine Biiro-
schwemme. Die zahlreichen Neu- und Um-
bauten fithren zu einem Uberangebot an
Biirordumlichkeiten. Das Angebot an leer-
stehenden Geschiftsflichen ist im ver-
gangenen Jahr sprunghaft gewachsen: um
53 Prozent von 120500 auf 184 700 Quad-
ratmeter. Dies geht aus der Leerstands-
statistik hervor, die vom Basler Prisidial-
departement ver6ffentlicht wurde. Diese
Entwicklung sei hauptsédchlich auf die
Zunahme neuer Biiroangebote von 76 500
auf 122400 Quadratmeter zuriickzufiihren.

Ein weiterer Schub ist zu erwarten,
wenn der zweite Roche-Turm im Verlauf
des kommenden Jahrs bezugsbereit ist und
der Konzern seine Angestellten von den
anderen Standorten abzieht. In der Sta-
tistik noch nicht wirksam sind auch die
Folgen der Pandemie, die zu einer Re-
duktion der Biirofliche pro Mitarbeiter
fithren diirfte. Wegen dieser Entwicklung
verzichtet der Pharmamulti Novartis auf
die drei bereits bewilligten 120-Meter-
Tiirme auf seinem Areal. Es werde in den
néchsten Jahren «zunehmend schwieriger,
Biirofldchen zu vermieten», sagt Stadtent-
wickler Lukas Ott. Eine Studie soll des-
halb das Potenzial fiir Umnutzungen von
Biiros in Wohnungen ausloten.

Weniger leere Wohnungen

Die Leerstandsquote von Wohnungen hat
sich dagegen im vergangenen Jahr von 0,96
auf 1,1 Prozent verbessert. Seit dem Tief-
stand vor sieben Jahren mit einer Leer-
wohnungsziffer von lediglich 0,2 Prozent
steigt diese Kennzahl im Stadtkanton recht
stetig an. Der Wohnungsleerstand liegt
mittlerweile deutlich tiber den Quoten ver-
gleichbarer Stddte wie Ziirich, Bern, Genf
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Die beiden hochsten Gebadude der Schweiz
stehen auf dem Roche-Areal am Rhein.
Rechts der 178 Meter hohe Bau 1,

links daneben der 205 Meter hohe Bau 2.

oder Lausanne. Der Grund ist die rege
Bautétigkeit: In Basel-Stadt werden derzeit
so viele Wohnungen gebaut wie seit Jahr-
zehnten nicht mehr. Nachdem der Woh-
nungsbestand bereits in den Jahren 2018

<<In den nachsten
Jahren wird es
zunehmend schwieriger,
Biiroflachen zu

vermieten.> >

Lukas Ott, Stadtentwickler

und 2019 um rekordhohe 800 Wohnungen
pro Jahr zugenommen hatte, kamen im
vergangenen Jahr 607 Wohnungen neu auf
den Markt.

Damit wurde der Durchschnittswert der
Vorjahre noch immer deutlich tibertroffen,
wie die Abteilung Kantons- und Stadtent-
wicklung festhilt. Das knappe Wohnrau-
mangebot sei «eine der zentralen Heraus-
forderungen im Kanton Basel-Stadt». Die-
ser sei wegen der dynamischen Entwicklung
der Wirtschaft und der Bevilkerung auf
zusédtzlichen Wohnraum angewiesen. Die
Schaffung von Wohnraum an zentraler Lage
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im bestehenden Siedlungsgebiet sei auch
raumplanerisch sinnvoll: Nur so kénnten
das Wachstum der Pendlerstrome und die
Zersiedelung begrenzt werden.

Hohe Neubauproduktion erwartet

42 Prozent der neuen Wohnungen entfal-
len laut dem Kanton auf zwei Grosspro-
jekte. Beim grossten Projekt, dem City Gate
auf dem ehemaligen Miba-Areal, handelt
es sich um eine Anlage mit 195 Wohnun-
gen und einem Hotel. Das zweite Grossvor-
haben ist der Claraturm im Kleinbasel mit
einer ersten Tranche von 60 Wohnungen.
Weitere 225 Wohnungen werden im néchs-
ten Jahr fertiggestellt. In den kommenden
Jahren wird weiterhin eine hohe Neubau-
produktion erwartet: Ende 2020 befanden
sich rund 1900 Logis in der Bauphase, und
rund 350 Wohnungen waren bewilligt. Ba-
sel verfligt zudem mit den sogenannten
Transformationsarealen iiber grosse Ent-
wicklungsgebiete, wo ohne den Abbruch
bestehender Wohnungen zusétzlicher
Wohnraum geschaffen werden kann. Diese
Fldchen erstrecken sich iber insgesamt
2,2 Millionen Quadratmeter.

Die einzelnen Areale befinden sich in
unterschiedlichen Entwicklungsstadien.
Das ermégliche eine sinnvolle Staffelung
der Realisierung iiber die nédchsten 10 bis
15 Jahre, sagt Stadtentwickler Ott. Den An-
fang machte das Areal Volta Nord. Hier ist
die bauliche Entwicklung in vollem Gang.
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Mittelfristig folgen die Areale Walkeweg
und Wolf, bei denen die Planungen weit
gediehen oder abgeschlossen sind. Lang-
fristig sind es schliesslich weitere Areale
wie Klybeckplus oder Dreispitz Nord, wo
die entsprechenden Bebauungspléine erst
erarbeitet werden miissen. Mindestens ein
Drittel der neu geschaffenen Wohnungen
sollen gemédss dem kantonalen Richtplan
preisgiinstig sein. Dies sollen entweder
gemeinniitzige Wohnbautrédger oder vorge-
gebene Maximalmietzinse sicherstellen.

Explodierende Immobilienpreise

Der Kampf um preisgiinstigen Wohnraum
ist ein politischer Dauerbrenner in Basel.
Immobilien im Stadtkanton werden wegen
der hohen Nachfrage immer teurer. Die
Immobilienpreise in Basel haben sich in
den letzten zehn Jahren um 60 Prozent er-
hoht. Ein Quadratmeter Wohnraum ist
inzwischen 5380 Franken wert. Die Ver-
mieter reiben sich die Hdnde: Sie konnten
ihre Einnahmen zwischen 2010 und 2020
um 6,2 Prozent steigern.

Das Basler Stimmvolk hat 2018 mit der
Annahme der Wohnschutzinitiative und
der Initiative «Recht auf Wohnen» seine
Sorge um preisglinstigen Wohnraum im
Kanton deutlich zum Ausdruck gebracht.
Ende 2020 haben die Stimmberechtigten
auch einer Anpassung des Wohnraumfor-
dergesetzes zur Umsetzung des Wohn-
schutzes zugestimmt. Der Regierungsrat

hat inzwischen eine entsprechende Ver-
ordnung ausgearbeitet, die Anfang 2022 in
Kraft treten soll. Sie zielt nach seinen
Angaben auf rund die Hilfte aller Miet-
wohnungen ab. Geméss dem Gesetz besteht
bei einem Leerwohnungsstand von unter
1,5 Prozent fiir die Sanierung, den Umbau
oder den Abbruch von Hdusern mit «be-
zahlbaren Wohnungen» eine zusétzliche
Bewilligungspflicht, die an eine Mietzins-
kontrolle gekoppelt ist. Ein Riickkehrrecht
der Mieterschaft nach Bauarbeiten und ver-
stirkte Anreize zu Sanierungen im be-
wohnten Zustand sollen helfen, Massen-
kiindigungen zu verhindern.

Als «bezahlbar» bezeichnet die neue
Verordnung die «gilinstigere Hélfte aller
Mietwohnungen». Die Verordnung legt fiir
diese Wohnungen maximale Mietzinserho-
hungen nach Umbau- und Sanierungs-
massnahmen fest: Fiir eine Einzimmerwoh-
nung sind das 109 Franken, fiir eine Woh-
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Im 96 Meter hohen Claraturm im Kleinbasel entstehen 285 Wohnungen. Rechts der Messeturm,

der 105 Meter misst.

nung mit fiinf oder mehr Zimmern 279
Franken. Bei den Einzimmerwohnungen
betrifft das jene mit einem Nettomietzins
von bis zu 700 Franken, bei den Vier-
zimmerwohnungen jene mit Nettomietzins
bis zu 1645 Franken. Die Kontrollfrist fiir
den Mietzinsdeckel ist auf fiinf Jahre
beschrankt. Eine ldngere Frist ldsst das
Bundesrecht nicht zu. Einen Mietendeckel,
wie er in Basel eingefiihrt wird, gibt es
bisher in der Schweiz in den Kantonen
Genf und Waadt.

Die Verordnung sieht aber auch eine
Reihe von Ausnahmen vor: Uberobligato-
rische energetische Sanierungen sollen
tiber den Maximalaufschlag hinaus mit
dem Mietzins verrechnet werden kénnen.
Dasselbe gilt auch bei Massnahmen fiir die
Hindernisfreiheit, die Erdbebenertiichti-
gung, die Denkmalpflege und Grundrissan-
passung. Regierungsprédsident Beat Jans
(SP) spricht von einer letztlich gelungenen
Gratwanderung zwischen dem Mieter-
schutz und den 6kologischen Zielen. «Wir
wollen notwendige energetische Sanierun-
gen nicht verunmoglichen.»

Mieterverband unzufrieden

Fiir einige — darunter der Basler Mieterin-
nen- und Mieterverband — geht die Verord-
nung aber nicht weit genug. Der Mieter-
verband, die SP und die Seniorenkonferenz
haben mit dem Volksbegehren «Ja zu ech-
tem Wohnschutz» nachgedoppelt, weil sie
mit der Umsetzung der ersten Initiative
unzufrieden sind. Thre Forderung: Abgese-
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hen von Luxusbleiben sollen sdamtliche
Wohnungen im Kanton einem Mietende-
ckel unterstellt werden. Damit wéren rund
90 Prozent des Mietwohnraums in Basel
geschiitzt. Die Regierung und der Grosse
Rat haben die zweite Initiative abgelehnt.
Sie sehen mit der Verordnung wichtige
Anliegen dieser Initiative als erfiillt an.
Das letzte Wort spricht das Stimmvolk.
Das Kantonsparlament hat bereits drei
Massnahmenpakete bewilligt, die mehr
giinstigen Wohnraum schaffen und den Zu-
gang von wirtschaftlich Benachteiligten zu
preisglinstigen Genossenschaftswohnun-
gen erleichtern sollen. Im Zentrum der
Massnahmen steht die Schaffung einer
neuen 6ffentlich-rechtlichen Wohnbaustif-
tung. Mit ihr will der Kanton bestehenden
preisglinstigen Wohnraum erhalten. Mit ei-
ner Ersteinlage in der Hohe von 35 Millio-
nen Franken soll die Stiftung ein Portfolio
von bis zu 250 preisgiinstigen Wohnungen
aufbauen. Der Kanton will damit den An-
teil an preisgiinstigen Wohnungen von
heute 13,5 auf 25 Prozent im Jahr 2050 stei-
gern. Ausserdem sollen mit dem kantona-
len Wohnbauprogramm «1000+» bis 2035
iiber tausend neue, preisgiinstige Wohnun-
gen erstellt werden. Die ersten Wohnungen
im Rahmen dieses Programm sind in einem
dreigeschossigen Holzhaus in Modulbau-
weise am Hirtenweg in Riehen entstanden.
Nach wie vor prall gefiillt ist die Basler
Staatskasse — und das trotz der Corona-
Krise. Die Staatsrechnung 2020 schloss
mit einem Uberschuss von 302 Millionen

Franken ab. Das Budget war von einem
bescheidenen Plus von 16 Millionen Fran-
ken ausgegangen. Die Hauptgriinde fiir die
Verbesserung waren héhere Steuereinnah-
men sowie eine hoher ausgefallene Ge-
winnausschiittung der Nationalbank. Die
Immobilien im Finanzvermdogen, darunter
auch Baurechte, mussten im Vorjahr ein-
malig um 630 Millionen Franken hoher
bewertet werden. Mit diesen ausserordent-
lichen Aufwertungen hitte der Gewinn in
der Rechnung sogar rund 933 Millionen
betragen.

Die Steuerausfille wegen der Pande-
mie werden erst die Rechnung 2021 be-
lasten. Auf der Ausgabenseite hat Corona
aber bereits Spuren hinterlassen. 146 Mil-
lionen hat Basel-Stadt 2020 ausgegeben,
um die Auswirkungen der Krise zu mil-
dern. Die Hilfte davon floss an die Spi-
tdler und Pflegeheime. Etwa ein Viertel
kam den Unternehmen und ihren Ange-
stellten zugute — zusétzlich zu den Un-
terstiitzungszahlungen des Bundes.

Der verabschiedete Voranschlag fiir
dieses Jahr sah einen Uberschuss von
135 Millionen Franken vor, doch Finanz-
direktorin Tanja Soland (SP) warnte, die-
ses Plus konnte sich wegen der Corona-
Kosten in eine «rot-schwarze Null» oder
im schlimmsten Fall sogar in ein Minus
verwandeln. Doch nach der neuesten
Hochrechnung erwartet der Stadtkanton
einen Gewinn von 38 Millionen Franken.
Die Mehraufwendungen wegen der Pan-
demie werden auf rund 200 Millionen
Franken geschiétzt.

Struktureller Uberschuss

Das Budget fiir 2022 weist einen Ertrags-
tiberschuss von 78 Millionen Franken aus,
und fiir die Jahre bis 2025 rechnet die
Regierung durchwegs mit Ergebnissen in
der gleichen Grossenordnung. Basel-Stadt
verfiigt iiber einen strukturellen Uber-
schuss, der laut Soland irgendwo zwi-
schen 55 und 80 Millionen Franken liegt.
Stellt sich die Frage, wie dieser finanzi-
elle Spielraum genutzt wird. Biirgerliche
Kreise fordern tiefere Steuern fiir Gut-
verdienende, wihrend die SP mit einer
Initiative Gratis-Kitas fiir alle verlangt. Zu-
dem ist eine Gemeinde-Initiative aus Rie-
hen hingig, die auf eine Entlastung der
Familien im Kanton zielt. Die Regierung
will zu diesen Forderungen Anfang 2022
ein Gesamtpaket vorlegen. Sie weist aber
auf die zahlreichen Unwégbarkeiten hin:
die Corona-Entwicklung, der Klimawan-
del und die Digitalisierung, aber auch
die Ausgestaltung der von der OECD be-
schlossenen globalen Mindeststeuer fiir
internationale Unternehmen. m
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Snarpotentiale dank ARAG WehStore ausschopfen

Der ARAG Wehstore ist eine neue, herstellerunabhéngige Plattform, fiir den Vertrieb von Ersatzteilen und

Die Werkstatten Schweizer Bauunternehmen sind
bei der Beschaffung von Baumaschinen-Ersatzteilen
kaum zu beneiden. Viele Anbieter teilen sich den
Markt. Das Meiste lauft tbers Telefon. Was online zu
finden ist, sind geschlossene Ersatzteil-Plattformen
flr einzelne Marken, so dass sich die Werkstatten
bei vielen Lieferanten in vielen unterschiedlichen
Shops die bendtigten Teile zusammensuchen
mussen.

Drei bis vier Handelsstufen, undurchsichtige Preise
in geschlossenen Plattformen, personalintensiver
Vertrieb am Telefon sowie hohen administrativen
und logistischen Aufwand. Das sind die Faktoren,
welche die Baumaschinen-Ersatzteile stark verteu-
ern!

Sparpotentiale ausschopfen mit Dropshipping

Die ARAG Bau AG geht deshalb einen neuen Weg
und liefert immer o6fter direkt ab Hersteller. Dieses
Vorgehen nennt man «Dropshipping». Dropshipping
ist ein schlanker Distributionsprozess, bei welchem
die Ersatzteile beim Produzenten lagern. Sobald Sie
als Kunde bei ARAG bestellen, wird das Ersatzteil
vom Produzenten direkt in |hre Werkstatt geliefert.
Auf diese Weise entfallen im Vergleich zur Ersatzteil-
bestellung Uber eine Schweizer Markenvertretung,
drei bis vier Handelsstufen. Als logische Folge wird
das Ersatzteil glinstiger. Zudem werden die Kosten
fur Lagerhaltung, Logistik und Personal reduziert.
Denn die Ersatzteile werden weniger oft bewegt und
mussen nicht mehr in grossen, kapitalintensiven
Mengen gelagert werden. Auch diese Einsparung
gibt ARAG Bau AG an den Endkunden weiter.

Sortiment wird laufend ausgehaut

Als weitere Massnahme um den administrativen
sowie logistischen Aufwanden wie auch dem Preis-
druck entgegenzuwirken, vertreibt ARAG hersteller-
unabhangige Ersatzteile neu Uber einen eigenen
WebStore. Gegenwartig sind bereits tUber 100'000
Artikel fur alle Baumaschinenmarken online.

Einfache Suchfunktion - denn Zeit ist Geld

ARAG hat bei der Gestaltung seines Webstores gros-
sen Wert auf die einfache und intuitive Handhabung
gelegt. Eine simple Abfrage mittels original Ersatzteil-
nummer reicht bereits - und der Webstore liefert alle
Informationen, die eine Werkstatt braucht: Preis,
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Verfugbarkeit, Lieferzeit, dazu passende Abbildun-
gen. Das branchenibliche «Preis auf Anfrage» oder
gar «Kontaktieren Sie Ihren Baumaschinenhandler»
entfallt. Auch nicht registrierte Kunden haben den
totalen Uberblick.

Schnelle Lieferung

Der Kunde hat die Wahl zwischen verschiedenen
Varianten - dem Original-Ersatzteil und einem preis-
gunstigen Nachbau. Auch Lieferzeit und Verfigbar-
keiten werden im Shop angezeigt. Alles ist vergleich-
bar, somit kann der Kunde entscheiden, was er
mochte.

«Machine-Break-Downx-Ersatzteile werden, damit
die Baumaschinen schnellstmoglich wieder laufen,
wenn immer moglich am nachfolgenden Arbeitstag
ausgeliefert.

Verschleissteile wie Zahnspitzen oder Verschleiss-
messer, welche nicht zeitkritisch sind, werden in der
Regel binnen drei bis vier Werktagen geliefert.

Fiir jeden etwas Interessantes dahei

ARAG glaubt, einen Webstore geschaffen zu haben
welcher Bauunternehmen unterschiedlichster Gros-
se und Tatigkeitsfeld hilft, Kosten zu sparen. Dies um
die Wettbewerbsfahigkeit weiter zu verbessern.

ARAG I WEBSTORE

Weitere ARAG-BAU.CH/STORE
Informationen STOREQARAG-BAU.CH
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