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Ist die Basler Vision in Gefahr?

Das Klybeckareal ist die zurzeit am
hartesten umkampfte Flache Basels

Die SP droht mit einem Referendum, sollte ihre Initiative zu lange ignoriert werden.
Eine Investorin skizziert bereits ein Szenario, wonach das Klybeck ein Industrieareal
bleibt. Wie konnte das passieren? Eine Analyse.
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Ein neuer Stadtteil mit Wohnungen fiir 10’000 Menschen: Die Vision Klybeck.

https://www.bazonline.ch/das-klybeckareal-ist-die-zurzeit-am-haertesten-umkaempfte-flaeche-basels-810326964 338 1/8



07.02.23, 12:58 Ist die Basler Vision in Gefahr? — Das Klybeckareal ist die zurzeit am hartesten umkampfte Flache Basels | Basler Zeitung

Illustration: Vision Klybeckplus

Nichts auf der 300°000 Quadratmeter grossen Flache zwischen Wiese und Rhein
weist darauf hin, dass sie besonders begehrt wére. Graue Blirogebdude teilen sich
den Platz mit alten Bahngleisen. Das Areal wirkt ein bisschen fahl, ja fast langwei-
lig, wenn man von den Zwischennutzungen absieht, die dort im Sommer fiir Lehen
sorgen. T

Der Schein trugt. Das Klybeckareal ist momentan die am hértesten umkampfte Fla-
che Basels. Dort entsteht ein Stadtteil der Zukunft, ein kiinftiges Zuhause fiir 10’000
Menschen.

Nur: Welche Menschen werden es sich leisten konnen, dort zu wohnen? Diese
Frage ist wegweisend fuir samtliche Transformationsareale. Ihretwegen wird der-
zeit ein «Politmatch mit offenem Ausgang» ums Klybeckareal ausgetragen, wie es
SP-Grossrat René Brigger formuliert. Die Eigentimerinnen zeichnen bereits Szena-
rien auf, wonach entweder gar kein neuer Wohnraum entstehen konnte oder aber
eine Zweiteilung in «Luxusteil und Wohnghetto».

Wie konnte das passieren?

Um das zu verstehen, mussen wir in der Politgeschichte Basels fuinf Jahre zurtck-
reisen. Damals hat die Basler SP ihre Position zum Thema Wohnen tiberdacht. Sie
forderte, dass fortan mehr Wohnungen geschaffen werden, deren Vermietung kei-
nen oder kaum einen Gewinn einbringt — heisst: dass mehr Wohnungen gemein-
nutzig vermietet werden und die Mietzinse nicht mehr so stark steigen.

Die Augen der Sozialdemokraten richteten sich auf Transformationsareale wie das
Klybeck, als sie dies forderten. Denn dort werden die meisten neuen Wohnungen
entstehen.

Die damals links-grin dominierte Regierung aber folgte der SP nicht. Als sie 2018
einen Richtplan zu Transformationsarealen festlegte, schrieb sie dort hinein, dass
mindestens ein Drittel der Wohnungen preisgunstig sein soll. Ein Drittel, nicht die
Halfte — das ist der erste entscheidende Unterschied. Preisgiinstig, nicht gemeinntit-
zig — das ist der zweite.
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An diesem Richtplan orientierten sich die Eigentiimerinnen des Klybeckareals, die
Swiss Life und die Rhystadt AG, als sie es im Jahr 2019 kauften. Wenige Monate
nachdem der Verkauf bekannt geworden war, stellte die Linke eine Initiative vor:
«Basel baut Zukunft».
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Die Initianten von «Basel baut Zukunft» reichen eine Petition beim Basler Rathaus ein.

Foto: Katrin Hauser

Darin steht, dass jede zweite Wohnung, die auf einem Transformationsareal neu
gebaut wird, im gemeinnitzigen Sinn vermietet werden soll. Derzeit ist die Initia-
tive wegen eines Gerichtsentscheides blockiert. Die Eigentimerinnen planen ihr
Areal zusammen mit der Regierung dennoch weiter. Dass ihre Initiative dabei igno-
riert wird, argert die Linken. Sie haben letzte Woche eine Petition eingereicht und
ein Moratorium fiir Bebauungsplan und Umzonungen gefordert, bis tiber die Initia-
tive abgestimmt wurde. Gleichzeitig versuchen sie, mit einer Motion zu erreichen,
dass die Regierung das Wort «preisgiinstig» im Zusammenhang mit Wohnraum
umdefiniert.
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1671 Franken fiir eine preisgiinstige Neubauwohnung

Momentan ist es so: Eine preisgiinstige Neubauwohnung mit drei Zimmern darf
hochstens 1671 Franken im Monat kosten. Die Regierung orientiert sich dabei am
Mittelwert der Marktmieten von Neubauwohnungen. Eine preisglinstige Wohnung
muss mindestens 25 Prozent weniger kosten. Nach SP-Berechnung hingegen sollte
eine neu gebaute 3-Zimmer-Wohnung etwas mehr als 1200 Franken kosten. Sie
mochte, dass man preisgunstigen Wohnraum nicht an den standig steigenden
Marktmieten festmacht, sondern an der Kostenmiete. Das ist ein ganz anderes Mo-
dell und viel weniger lukrativ fiir Vermieter. Sie dirfen ndmlich nur so viel Miete
verlangen, wie sie zur Deckung ihrer Kosten brauchen.

Damit ware die Rhystadt sozusagen unfahig, auf ihrem eigenen Areal Wohnungen
zu vermieten, sagt deren CEO Christian Mutschler: «Die Motion will nicht-gemein-
nutzige Bautrager wie die Rhystadt (...) von der Pflicht befreien, preisgiinstige Woh-
nungen zu bauen - oder ihnen die Moglichkeit nehmen, dies zu tun und dabei Geld
zu verdienen, um zum Beispiel Renten zu finanzieren.» Die Rhystadt AG wurde von
Schweizer Pensionskassen, Anlagestiftungen und Versicherungen gegriindet.

SP wirft Mutschler «Propaganda» vor

Was Mutschler sage, sei falsch und «reine Propaganda, um die Motion zu versen-
ken», sagt SP-Grossrat Pascal Pfister. Auch Private diirften Wohnungen in Kosten-
miete vermieten.

Nur: Welcher Private wirde das wollen, wenn es so unrentabel ist?

Wenn die Initiative angenommen wird, verlieren Swiss Life und Rhystadt AG eine
Menge Geld, da ihr Areal an Wert verliert —laut einem Gutachten von Wiest und
Partner sind es Uber 500 Millionen Franken. Ist das fair? Ist es in Ordnung, wenn
man die Eigentimerinnen eines Areals auf demokratischem Weg zwingt, weniger
Geld zu erwirtschaften, nachdem sie das Areal schon gekauft haben?

«Nein», sagt Grossrat Jeremy Stephenson (LDP). «Man kann doch nicht mitten im
Spiel die Regeln dndern. Als die Rhystadt AG und die Swiss Life das Areal gekauft
haben, haben sie mit einer gewissen Rendite gerechnet.» VOllig zu Recht, sagt Ste-
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phenson. Das seien keine bdsen, grosskapitalistischen Raubtier-Investorinnen, son-
dern mitunter Pensionskassen, die das Geld von uns allen anlegen wiirden.

«Die Linke will eine fixe Kostenmiete auf
unbestimmte Zeit definieren. So etwas nennt
man Planwirtschaft.»

Jeremy Stephenson, Grossrat LDP

Stephenson war es, der eine Beschwerde beim Verwaltungsgericht eingereicht hat,
um zu prifen, ob die Initiative gegen das Eigentumsrecht der Swiss Life und der
Rhystadt AG verstosst. Auch von der Motion zur Umdefinierung des Wortes «preis-
glinstig» halt er nichts. «Die Linke will eine fixe Kostenmiete auf unbestimmte Zeit
definieren. So etwas nennt man Planwirtschaft. Dahinter steht der Gedanke, dass
man sein Geld irgendwann tberhaupt nicht mehr mit Immobilien vermehren
darf.»

«Durch das Powerplay dieser Investoren ist die
Entwicklung gefahrdet und das Klima versaut.
So geht erfolgreiche Raumplanung nicht!»

René Brigger, Grossrat SP

Planwirtschaft sei definitiv nicht ihr Ziel, heisst es aus der SP. Dieser Vorwurf sei
lacherlich.

Die Sozialdemokraten haben nicht tibermassig viel Empathie tibrig fiir ausfallen-
des Geld auf Investorenseite. «Macht nicht Initiativen und den Staat fur Euer Ren-
diteproblem verantwortlich», schrieb SP-Grossrat Ivo Balmer kiirzlich auf Twitter.
Die Ursache des Problems sei «der absurd hohe Preis», der flir das Areal gezahlt

worden sei.
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«Offenbar haben Swiss Life und Rhystadt die politische Situation falsch einge-
schétzt», bestatigt ihn Pascal Pfister. Es liege in der Kompetenz des Basler Parla-
ments, den Bebauungsplan und die dafiir nétigen Umzonungen zu bewilligen.
Noch deutlicher wird der Dritte im SP-Bunde, René Brigger, von dem die Motion
zum preisgunstigen Wohnraum stammt: «Durch das Powerplay dieser Investoren
ist die Entwicklung gefahrdet und das Klima versaut. So geht erfolgreiche Raum-
planung nicht!»

Das Risiko, dass die Plane scheitern, besteht

Mit ein Grund, weshalb sich die Sozialdemokraten so aufregen, liegt darin, dass sie

am kurzeren Hebel sitzen. Das Areal gehort nicht ihnen, sondern den Investorin-

nen. Und diese machen nicht den Anschein, als ob sie sich von der Partei vorschrei-

ben lassen wollten, wie sie es bebauen. Rhystadt-Verwaltungsratsprasidentin Isa-
belle Romy schrieb in einem Gastkommentar in dieser Zeitung, mit der Initiative
drohe dem Klybeck eine Zweiteilung in einen «Luxusteil» und ein «Wohnghetto».
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Wenn man aus einer Halfte der Wohnungen keinen Gewinn abschdpfen kann, so
die Argumentation, muss man mehr aus der anderen Héalfte ziehen.

Auch der Klybeck-Verantwortliche der Swiss Life, Philipp Fiirstenberger, liess sich
in der «bz Basel» kirzlich mit einer bemerkenswerten Aussage zitieren. Auf die
Frage, was man tun wirde, wenn die Initiative angenommen wiirde, antwortete er:
«Grundsatzlich liegt das Grundstiick aktuell in der Bauzone 7, die fiir Industrie und
Gewerbe bestimmt ist. Wohnungen darf man in dieser Zone nicht erstellen. Also
mussten wir uns in Richtung Labor-, Lager- oder Produktionshallen orientieren.»

Auf Anfrage, ob das bedeute, dass auf dem Areal womaéglich keine Wohnungen ent-
stehen, zeigt sich die Swiss Life vorsichtig: «Das Projekt (...) orientiert sich an den
heute giltigen Massstdben. Mit der Initiative wirden sich diese grundlegend ver-
andern, und die Planungsarbeiten mussten nochmals von vorne beginnen.» In Bau-
zone 7 durfe man heute keine Wohnungen erstellen. «Falls keine Zonendnderun-
gen zustande kommen sollten, ware das auch in Zukunft so.»

Besteht tatsachlich das Risiko, dass der Bebauungsplan und damit auch die Zonen-
anderungen scheitern?

Definitiv. «Sollte ein Bebauungsplan vor der Behandlung der Initiative vorgelegt
werden, ware ein Referendum gegen diesen absehbar. Die Bevolkerung wird so
oder so dariber abstimmen», sagt SP-Grossrat Pascal Pfister.

Allzu schnell wird das allerdings nicht geschehen. «Im allerbesten Fall iberweist
die Regierung das Geschaft im Herbst an den Grossen Rat», sagt Stadtplaner Lukas
Ott. Dann berat die zustdndige Kommission rund ein Jahr dariber. Insofern durfte
das Basler Parlament erst Ende 2023 tiber die Bebauung des Klybeckareals und da-
mit iber die Frage entscheiden, wer sich in Zukunft Neubauwohnungen leisten
kann — und dartiber, wer noch in Areale investieren wird.

Ein wegweisender Entscheid allerdings fallt friither: Stephenson rechnet damit,
dass demnachst der Bescheid des Verwaltungsgerichts eintrifft, ob die Initiative als
gultig beurteilt wird oder nicht.

«Los emol» — der Podcast der «Basler Zeitung»
«Los emol» beleuchtet Themen, die Basel bewegen. Moderiert von René Héfliger. Abonnieren Sie
den Podcast liber Apple Podcasts , Google Podcasts , Spotify oder jede gangige Podcast-App.
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