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Erwagungen

E.2

lit. b KV fir ungultig zu erkléren. Diese Rigen werden im Nachfolgenden einzeln
behandelt.

3.3RUge, die Initiative verlange Unmogliches
331

3.3.1.1 Die Beschwerdefiihrenden weisen zunéchst darauf hin, dass die formulierte
Verfassungsinitiative insbesondere in Bezug auf die Vorgabe des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus in § 34alit. ades Initiativtextes einen hohen Detaillierungsgrad aufweise
(Beschwerdebegrindung [act. 4] Abschnitt C). Entgegen der Auffassung des
Regierungsrats sei diese Bestimmung direkt und ohne Umsetzung auf Gesetzesebene
anwendbar. Dies ergebe sich insbesondere aus der Ubergangsbestimmung zu § 344, da die
Initiative bei Guiltigkeit per sofort auf alle noch nicht durch den Grossen Rat genehmigten
Bebauungsplane anzuwenden sei. Daher gehe die Auffassung des Regierungsrats fehl, dass
eine mogliche Verletzung von héherrangigem Recht durch eine Umsetzungsgesetzgebung
abgefedert werden kénne. Zudem konne der Initiativbegriff «insbesondere» mit Blick auf
den Detaillierungsgrad von § 34alit. am c nicht dahingehend verstanden werden, dass dieim
Initiativtext genannten Kriterien durch andere ersetzt werden dirften. Der Gesetzgeber wére
daran gebunden und kénne dies bei Annahme der Initiative auch nicht Gbersteuern.

3.3.1.2 Die Beschwerdefuihrenden fuhren weiter aus, dass sich der Gesamtbestand der
nutzbaren Bruttogeschossflache nach § 34alit. a aus Wohn- und Gewerbeflachen
zusammensetze, worauf die Initiative nach dem Verstéandnis der Initianten auch abziele (act.
4 Abschnitt D). Das Wohnraumforderungsgesetz (WFG, SR 842) kéme jedoch bei
Gewerbeflachen definitionsgeméass nicht zur Anwendung, da nach Art. 1 WFG der
Wohnraum fir Haushalte mit geringem Einkommen sowie der Zugang zu Wohneigentum
gefordert werden solle. Im Bereich von Gewerbeflachen gebe es keine Gemeinnltzigkeit im
Sinn des WFG, weshalb der Initiativtext an einem inneren Widerspruch leide und die
Initiative Unmogliches verlange. Sie sei bereits aus diesem Grund unguiltig. Die
Unmoglichkeit ergebe sich zudem aus der weiteren Forderung in 8 34alit. a, wonach der
Boden an eine gemeinniitzige Organisation im Sinn des WFG abzutreten sei. Gemass Art.
37 Abs. 1lit. ader Verordnung Uber die Férderung von preisgunstigen Wohnraum (WFV,
SR 842.1) musse eine gemeinniitzige Organisation im Sinne des WFG den Zweck
verfolgen, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen
abzugeben. Die verlangte 50 %-Quote am Gesamtbestand kdnne somit nur dann erfillt
werden, wenn ausschliesslich Wohnnutzung realisiert wirde, was schon mit Blick auf die
Bestandesbauten, die mehrheitlich nur gewerblich genutzt werden kénnten, unmdglich sei.



Hingegen ware bei einer Mischnutzung eine solche Weitergabe begriffslogisch
ausgeschlossen, womit die Initiative auch insoweit nicht erflllbar sei. Der Regierungsrat
versuche in seinem Bericht, die Zul&ssigkeit der Initiative mit dem Argument zu retten, aus
dem Verweis auf das WFG musse gefolgert werden, dass das Ziel der Norm die
Vergrosserung des Angebots an «preisgiinstigem Wohnraumy» und nicht an
«preisgunstigem Geschéftsraum» sei, weshalb sich die 50 %-Quote nur auf Wohnfléchen
beziehen konne. Diese Auslegung stehe allerdings im klaren Widerspruch zum Wortlaut der
Initiative wie auch zum klaren Willen der Initianten. Diese wollten den Begriff des
«Gesamtbestandes» ausdricklich sowohl auf die Wohn- wie auch auf die Geschéaftsflachen
der Transformationsareal e bezogen wissen. Sie wirden in diesem Sinn auf der Homepage
der Initiative explizit von «ginstigem Wohn- und Arbeitsraum» sprechen. Die vom
Regierungsrat und diesem folgend vom Grossen Rat vorgenommene Auslegung des
Initiativtexts sei im Lichte der vorstehenden Auslegungsgrundsétze nicht vertretbar.

3.3.1.3 Die Beschwerdefiihrenden monieren schliesslich, der Nachweis der
CO2-Neutralitét gemass 8§ 34alit. ¢ konne im Nutzungsplanverfahren gar nicht erbracht
werden (act. 4 Abschnitt D). CO2-Neutralitét bedeute, dass die umgezonten
Transformationsareale bel der Umsetzung der Initiative keine Auswirkung auf den
CO2-Gehalt in der Atmosphére haben dirften. Dies sei unter Berticksichtigung der in
Bestandesbauten und Neubauten enthaltenen grauen Energie und im Hinblick auf die
Erschliessungsanlagen von vornherein naturwissenschaftlich schlicht unmoglich. Weiter
mussten die Betriebsemissionen der Gebaude sowie nutzungsabhangige Emissionen
kompensiert werden. Aus heutiger Sicht miisse davon ausgegangen werden, dass die von
den Initianten verlangte umfassende CO2-Neutralitét im Rahmen einer Arealentwicklung
mit Bestandesbauten und komplexen stédtebaulichen Anforderungen nicht erreicht werden
konne. Eine CO2-Neutralitét konne hochstens al's allgemeine Zielvorgabe angestrebt
werden, was aber nicht der ausdrticklichen Vorgabe der Initiative entspreche. Aufgrund der
Absolutheit der V erfassungsbestimmung wéaren auch insoweit keine Konkretisierungen im
Gesetz moglich. Die Initiative verlange somit in mehrfacher Hinsicht Unmdgliches im Sinn
von § 14 IRG. Sie musse aufgrund von Undurchfihrbarkeit geméss § 48 Abs. 2 lit. b KV
daher fur ungdltig erklért werden.

3.3.2Der Grosse Rat, vertreten durch das JSD, verweist in seiner Vernehmlassung vom 26.
Februar 2021 (act. 13) auf den Bericht des Regierungsrats, wonach der zukinftige
Bebauungsplan diein § 34alit. am ¢ genannten Kriterien der Initiative nicht kumulativ
erfullen misse. Es handle sich um beispielhafte Kriterien, die als zukunftsweisend, sozial,
wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltig sowie partizipativ erarbeitet werden sollten, ohne
Notwendigkeit einer kumulativen Erflllung der in lit. am ¢ formulierten Anforderungen.
Diese Annahme flhre zu einer verfassungskonformen Auslegung mit dem tUbergeordneten
Recht. Die von den Beschwerdeftihrenden vorgebrachte Undurchfiihrbarkeit der Initiative
mUsse ausserdem gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung eindeutig sein, damit ein
Volksbegehren am Kriterium der Unméglichkeit ihrer Umsetzung scheitere. Sel die
Umsetzbarkeit lediglich zweifelhaft, sei die Initiative dem Volk vorzulegen. Die
Undurchfthrbarkeit der Initiative sei vorliegend nicht gegeben.

3.3.3Die Beigeladenen machen in ihrer Stellungnahme vom 1. Mé&rz 2021 zunéchst geltend,
dass «gemeinniitzig» nach § 34alit. a nicht «gemeinniitziger Wohnungsbau» bedeute (act.
14 Ziff. 47m 49). Es ergebe sich bei Geschéftsraumen vielmehr ein analoges
Begriffsverstandnis fur preisginstigen Geschaftsraum. Selbst wenn die



Gemeinniitzigkeitsvorgabe allein auf Wohnraum bezogen wirde, wére die Initiative
deshalb offenkundig nicht unmadglich und es sei unerfindlich, weshalb eine hélftige
Nutzung der Bruttogeschossflache fir Wohnraum im Rahmen kiinftiger Bebauungsplane
eine Unmdglichkeit darstellen wirde, zumal auch die Abgabe an eine gemeinnitzige
Organisation gemass WFG oder die gemeinnitzige Vermietung in Kostenmiete erfolgen
konne. In Bezug auf das Erfordernis der CO2-Neutralitét fihren die Beigeladenen aus, dass
das Erreichen einer CO2-Neutralitét auf zukunftsweisenden Arealen nichts Unmogliches
sai (act. 14 Ziff. 50). Sie entspreche vielmehr der langfristigen Klimastrategie der Schweiz,
wonach neue Gebaude ab dem Jahr 2023 so zu bauen seien, dass sie keine CO2-Emissionen
mehr verursachen wirden. Es wirrden zudem bereits heute diverse CO2-neutrale
Arealprojekte existieren.
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3.3.4.1Wie einleitend ausgefihrt (vgl. oben E. 2.2.3), ist von verschiedenen
Auslegungsmoglichkeiten jene zu wahlen, die einerseits dem Sinn und Zweck der Initiative
am besten entspricht und zu einem verniinftigen Ergebnis fuhrt, und welche andererseitsim
Sinne der verfassungskonformen Auslegung mit dem Ubergeordneten Recht von Bund und
Kanton vereinbar erscheint. Dies gilt auch fir die Frage, ob mit der Initiative etwas
Unmdgliches verlangt wird, wie dies von den Beschwerdef iihrenden geltend gemacht wird.
Sofern der Regierungsrat und auch der Grosse Rat der Ansicht sind, dass die
Anforderungen des Initiativtextesin § 34alit. am ¢ nicht kumulativ erflllt sein mussten, ist
festzustellen, dass der Initiativtext auch unter Berticksichtigung der genannten rechtlichen
Grundsétze keine Grundlage fir eine solche Auslegung bietet. Esist zwar richtig, dassdie
«zukunftsweisenden L6sungen» in der Initiativbestimmung sehr breit definiert werden. Der
erste Abschnitt von § 34a schliesst jedoch mit der Formulierung «Insbesondere erfillen sie
folgende Anforderungen», woran die konkreten Aufzahlungen in den lit. am c anknipfen.
Aus dieser Formulierung geht hervor, dass es sich bei den in den lit. am ¢ formulierten
Anforderungen um Mindestanforderungen an die «zukunftswei senden L 6sungen» handelt,
die nicht durch andere soziale, wirtschaftliche und 6kologisch nachhaltige und partizipativ
erarbeitete L 6sungen ersetzt werden dirfen. Esist daher bei der Prifung, ob die
Volksinitiative etwas Unmogliches verlangt, davon auszugehen, dass die Anforderungen
nach lit. am ¢ kumulativ erfullt sein mussen.

3.3.4.2 Gemass 8 34alit. amissen mindestens 50 % des Gesamtbestands der nutzbaren
Bruttogeschossflache pro Bebauungsplan gemeinniitzig im Sinn des WFG dauerhaft in

K ostenmiete vermietet werden bzw. muss der Boden durch Verkauf oder im selbststéndigen
und dauernden Baurecht an eine gemeinniitzige Organisation gemass Art. 4 Abs. 2 WFG
abgegeben werden. In Ubereingtimmung mit den Beigeladenen ist festzustellen, dass der
Initiativtext mit lit. azwei Moglichkeiten zur Erflllung der Anforderungen vorsieht.
Einerseits die Vermietung («gemeinnitzig im Sinne des WFG dauerhaft in Kostenmiete»)
und andererseits («beziehungsweise») die Abgabe des Bodens durch Verkauf oder im

sel bststéndigen und dauernden Baurecht an eine «gemeinniitzige Organisation gemass Art.
4 Abs. 2 WFG». Bei beiden Optionen wird somit auf das WFG Bezug genommen. Dieses
Gesetz soll geméss dessen Zweckartikel Wohnraum fir Haushalte mit geringem
Einkommen sowie den Zugang zum Wohneigentum fordern. Als gemeinnitzig wird in Art.
4 WFG eine Tétigkeit genannt, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs
an preisgunstigem Wohnraum dient. Entgegen den Ausfuhrungen der
Beschwerdefiihrenden verlangt der Initiativtext bei der ersten Option nicht, dassdie



Eigentiimerin oder der Eigentiimer respektive die Vermieterin oder der Vermieter selbst
eine gemeinntitzige Organisation oder eine Organisation des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus sein muss. Die Anforderung an die Vermietung al's «gemeinniitzig im Sinne
des WFG dauerhaft in Kostenmiete» bezieht sich ausschliesslich auf die Art der
Vermietung, welche aufgrund des Verweises auf das WFG nicht gewinnstrebig erfolgen
darf und zudem der Deckung des Bedarfs an preisginstigem Wohnraum dienen muss. Ob
die Formulierung «dauerhaft in Kostenmiete» dartiber hinaus eine selbsténdige oder
weitergehende Anforderung darstellt oder nicht, kann in Bezug auf die Frage der
Unmdglichkeit der Initiative offen gelassen werden: Auch wenn der Begriff der

«K ostenmiete» weder in der Initiative noch in einem Gesetz definiert wird, ist nicht
ersichtlich, dass die Auslegung und Anwendung dieses Begriffs zu einem unméglichen
Ergebnis fuhren konnte. Ebenso wenig fuhrt die Tatsache, dass diese Begrifflichkeit bei
einer Annahme der Initiative m wie auch alle weiteren Formulierungen in der
Volksinitiative m zunachst auf Gesetzesstufe oder im Rahmen el nes Bebauungsplans bzw.
eines Baubewilligungsverfahrens auszulegen und néher zu umfassen ist, nicht zur
Unmaglichkeit des Initiativbegehrens. Schliesslich fuhrt auch die Formulierung der zweiten
Option, wonach «der Boden durch Verkauf oder im selbststéndigen und dauernden
Baurecht an eine gemeinniitzige Organisation gemass Art. 4 Abs. 2 WFG abgegeben
werden muss», nicht zu einem unmaoglichen Ergebnis.

3.3.4.3 Die Beschwerdefuihrenden machen weiter geltend, die Anforderungen in 8§ 34alit. ¢
an die CO2-Neutralitét fuhrten zur Unmoglichkeit respektive Undurchfihrbarkeit der
Initiative. Dem kann nicht gefolgt werden. Esist zwar richtig, dassdiein lit. c gewahlte
Formulierung «Die Aredle erreichen das Ziel der CO2-Neutralitéat» entgegen der Ansicht
der Beigeladenen nicht lediglich eine Zielnorm darstellt. Es wird vielmehr vorgeschrieben,
dass die betroffenen Areale dieses Ziel erreichen muissen. Der Initiativtext definiert jedoch
nicht, was unter CO2-Neutralitét verstanden werden soll und macht auch keine zeitlichen
Vorgaben fur die Erreichung dieses Ziels. Grundsétzlich wird der Begriff der
CO2-Neuitralitét in verschiedenen Zusammenhangen verwendet und demgeméss auch
unterschiedlich verstanden. Einem allgemeinen Verstandnis folgend ist der Begriff wohl
derart zu verstehen, dass eine CO2-neutrale Aktivitédt keinen Einfluss auf die
CO2-Konzentration der Atmosphére haben darf
(https://www.energie-lexikon.info/co2_neutral.html). CO2-Neutralitét bedeutet in diesem
Sinn, dass kein CO2emittiert wird oder die CO2-Emissionen vollstandig kompensiert
werden (https://de.wikipedia.org/wiki/Klimaneutralit%C3%AA4t). Bei der Anwendung der
so verstandenen Anforderung auf ein bestimmtes Areal stellt sich jedoch die Frage, ob sie
alle Aktivitéten erfassen soll, die auf einem Areal stattfinden, oder ob lediglich einzelne
Aspekte wie beispielsweise die Infrastruktur (Heizung, Kihlung, Ver- und Entsorgung)
betroffen sein sollen. Bei der Anwendung der Anforderung im Gebaudebereich ist als offen
zu bezeichnen, ob lediglich der Betrieb erfasst werden soll oder auch die im Gebaude
eingesetzten Materialien (vgl. dazu etwa das Merkblatt SIA 2032 «Graue Energie von
Gebauden»). Das Initiativkomitee weist auf seiner Homepage selbst auf offene Fragen hin.
Die Initiative schreibe bewusst nicht vor, wie dieses Ziel erreicht werden solle. So sai es
schwierig zu definieren, welcher Verbrauch und welche CO2-Emission einem Areal
zuzuordnen seien. Im Rahmen der CO2-Bilanzierung sel bezuglich des Verbrauchs

bei spiel sweise die zugefiihrte Gesamtenergie fur die Erstellung und den Betrieb
einzuberechnen, aber auch Aspekte wie der Trinkwasserverbrauch oder die Mobilitét seien
zu berlcksichtigen. Ebenso seien beispiel sweise Aufforstungen oder die auf dem Areal



produzierte CO2-freie Energie a's Kompensation denkbar (vgl. dazu

https://basel bautzukunft.ch/glossar/#/co2-neutralitaet, zuletzt besucht am 20. Dezember
2021). Die Beigeladenen weisen in ihrer Stellungnahme auf die Klimastrategie des
Bundesrats vom 27. Januar 2021 hin, geméass welcher neue Gebaude ab 2023 so zu bauen
sind, dass sie keine CO2-Emissionen mehr verursachen (Stellungnahme Beilage 14 [act.
15]). Es zeigt sich somit, dass bel der Auslegung der Vorgabe ein Auslegungsspielraum
besteht. Zwar dirfte eine Reduktion des CO2-Ausstoss aller Aktivitéten auf einem Areal
unter Beriicksichtigung von Sekundéremissionen nach dem heutigen Stand der Technik auf
netto Null gegenwartig kaum umsetzbar sein. Eine solch weitgehende Auslegung der Norm
ist aber aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen nicht zwingend. Inwiefern auf den von
der Initiative erfassten Arealen eine weitgehende Vermeidung von CO2-Emissionen etwa
im Gebaudebereich und eine Kompensation der nicht vermeidbaren Emissionen unmdglich
respektive undurchfihrbar sein soll, wird von den Beschwerdefthrenden nicht aufgezeigt
und dies ist auch nicht erkennbar. Die Beigeladenen weisen daher zurecht darauf hin, dass
die Formulierung der Anforderungen der Verfassungsinitiative zur Erreichung der
CO2-Neutralitét Raum fir eine Auslegung und Konkretisierung im Rahmen des M oglichen
| &sst.

3.3.4.4 Insgesamt kann gestutzt auf das oben Dargel egte somit nicht von einer
Undurchfihrbarkeit der Initiative gesprochen werden, zumal diese gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung auch eindeutig sein miisste, damit ein Volksbegehren
am Kriterium der Unmoglichkeit ihrer Umsetzung scheiterte. Diesist vorliegend nicht
gegeben.

3.4  Vorwurf der Verletzung von héherrangigem Recht

3.4.1Die Beschwerdef ihrenden machen im Wesentlichen geltend (act. 4 Abschnitt E), dass
die Initiative einen unzuldssigen Eingriff in die Eigentums- und Wirtschaftsfreiheit bewirke
(act. 4 Abschnitt E). Der Grundrechtseingriff sei ausserdem im Vergleich zu dem &hnlich
gelagerten, vom Bundesgericht beurteilten Fall betreffend diein der Stadt Bern
angenommenen Initiative «Wohnen fir alle» (BGE 146 | 70) as schwer zu qualifizieren,
zumal der vorliegend beurteilte Initiativtext keine Ausnahmeklausel enthalte, die bel
Unverhdtnismassigkeit eine Kurskorrektur im Einzelfall zulassen wirde. Die Vorgabe der
CO2-Neutralitét bedeute ebenfalls eine sehr erhebliche Eigentumsbeschrankung. Die

V oraussetzungen fur die Zulassigkeit dieser Grundrechtseinschrankung seien nicht erfllt.

3.4.2Die Beigeladenen fuhren in ihrer Stellungnahme zusammengefasst aus, dass die
Initiative nicht gegen htherrangiges Recht verstosse (act. 14 Ziff. 60m 65). Es sei auch nicht
unbestritten, dass Uberhaupt ein Eingriff in den Schutzbereich von Eigentumsgarantie und
Wirtschaftsfreiheit vorliege. Die Initiative limitiere lediglich das Ausmass, in welchem die
Nutzungsanspriiche im Fall einer Umzonung erweitert werden konnten. Ein allfélliger
Eingriff in die Eigentums- und Wirtschaftsfreiheit wiege tberdies mit Blick auf die
Rechtsprechung nicht schwer. So habe das Bundesgericht im von den
Beschwerdefiihrenden zitierten Entscheid BGE 146 | 70 festgehalten, dass die Festlegung
einer Mindestquote flr preisgunstige Angebote nicht schwer wiege, da davon nur ein
beschrankter Teil der einer neuen Nutzung zugefihrten Flache unterworfen sai. Vorliegend
seien zudem nur Transformationsareal e betroffen. Auch das Erfordernis der
CO2-Neuitralitét stelle keineswegs einen schweren Eingriff in das Eigentum und seine
Bewirtschaftung dar.



3.4.3 Be der Prufung, ob die Volksinitiative gegen hdherrangiges Recht verstsst, ist
gemass den eingangs beschriebenen Auslegungskriterien (oben E. 2.2) der Inhalt der
Initiative zu bestimmen. Wesentlich ist in diesem Zusammenhang zunachst die Frage, ob
diein 8 34aAbs. 1 lit. am c aufgefihrten Anforderungen an zukunftsweisende Ldsungen
kumulativ zu verstehen sind. Wie bereitsin Bezug auf die Prifung der Unmoglichkeit der
Umsetzung der Initiative ausgefihrt (vgl. oben E. 3.3.4.1), ist fur die vom Regierungsrat
vorgenommene Auslegung, wonach es sich bei indenin lit. am c beschriebenen
Anforderungen lediglich um mégliche Formen von zukunftsweisenden L6sungen handeln
soll und diese nicht kumulativ zu verstehen seien, keine Grundlage ersichtlich. Der
Initiativtext legt fest, dass bei den betroffenen Arealen mittels Bebauungsplénen
zukunftsweisende L 6sungen fir das Leben und Arbeiten im Kanton festgesetzt werden
mussen. Als zukunftswei sende L 6sungen gelten solche, die sozial, wirtschaftlich und
Okologisch nachhaltig sind und partizipativ erarbeitet wurden. Insbesondere sollen siediein
lit. am c aufgefiihrten Anforderungen erfiillen. Nach grammatikalischer Auslegung sind
dabel mit «sie» die zukunftsweisenden L 6sungen gemeint. Aus der Formulierung, wonach
diese L 6sungen «insbesondere folgende Anforderungen erfillen» missen und dem
Wortlaut dieser Anforderungen in den nachfolgenden lit. am ¢ ergeben sich keine Hinweise,
dass diese Anforderungen lediglich als alternative L 6sungsmoglichkeiten gemeint sein
sollen, zumal sie unterschiedliche Aspekte betreffen: Lit. aenthdlt mit dem Fokus auf die
Gemeinnltzigkeit Anforderungen an die soziale und wirtschaftliche Nachhaltigkeit, lit. b an
die Partizipation und lit. c mit dem Erfordernis der CO2-Neutralitét Anforderungen an die
Okologische Nachhaltigkeit. Aus dem Aufbau der Bestimmung folgt, dass die
Anforderungen zunéchst allgemein umschrieben und in lit. am c detaillierter ausgefuhrt
werden, wobel diese Auflistung nicht alternativ oder beispielhaft, sondern kumulativ zu
verstehen ist. Daran andert auch die Begrifflichkeit «insbesondere» nichts, kdnnen doch
auch anderezusétzlicheAnforderungen an zukunftsweisende L dsungen gestellt werden. Fir
eine Auslegung, wonach auf einzelne der in lit. am c erwdhnten Anforderungen zugunsten
von anderen Anforderungen mit der gleichen Zielsetzung verzichtet werden konnte, fehlt
im Initiativtext demgegentiber jegliche Grundlage. Bei der Priifung der Ubereinstimmung
mit dem hoherrangigen Recht ist daher davon auszugehen, dass die Anforderungenin lit.
am c bel allen von der Initiative betroffenen Transformationsarealen kumulativ zur
Anwendung gelangen missen.

Diese Anforderungen gelten gemass I nitiativtext ausschliesslich fur Bahn-, Industrie- und
Gewerbeareadle, die in eine Zone mit Wohnanteil umgezont werden
(Transformationsareale). Geméass dem V erfassungstext sollen die zukunftsweisenden

L 6sungen mittels Bebauungsplanen festgesetzt werden. Die Initiative kdme somit bei ihrer
Annahme nicht unmittelbar zur Anwendung, sondern schriebe vielmehr dem
Planungstréger vor, was er in Bebauungsplanen bei der Umzonung von Bahn-, Industrie-
und Gewerbearealen in eine Zone mit Wohnanteil zwingend festzulegen hétte. Der
entsprechende Beschluss des Planungstragers konnte im Einzelfall einer gerichtlichen
Uberpriifung zugefuihrt werden. Bei der Umsetzung der V orgaben der Initiative in den
Bebauungsplanen misste der Planungstréger einerseits den Vorgaben aus der neuen

V erfassungsbestimmung, andererseits aber auch anderen verfassungsmassigen Vorgaben
Rechnung tragen.

Esist daher nachfolgend zu prifen, ob eine Umsetzung der Vorgaben nach lit. amcim
Einzelfall im Einklang mit dem héherrangigen Recht moglich erscheint. Nur wenn eine



solche Umsetzung ausgeschl ossen respektive mit der Zielsetzung der Initiative nicht mehr
vereinbar wére, wére ein Verstoss der Initiative selbst gegen hoherrangiges Recht und somit
die Unzulassigkeit der Initiative zu bejahen.

3.4.3.1 Gemasslit. ader vorgeschlagenen neuen V erfassungsbestimmung mussen bei den
betroffenen Transformationsarealen 50 % des Gesamtbestandes der nutzbaren
Bruttogeschossflache pro Bebauungsplan gemeinntitzig im Sinne des WFG dauerhaft in

K ostenmiete vermietet werden bzw. muss der Boden durch Verkauf oder in selbststéndigen
und dauernden Baurecht an eine gemeinniitzige Organisation gemass Art. 4 Abs. 2 WFG
abgegeben werden. Der Begriff «gemeinnitzig» wird in der genannten Bestimmung al's
eine Téatigkeit definiert, «welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs an
preisgiinstigem Wohnraum dient». Fir das Argument der Beschwerdefiihrenden, wonach
einzig Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus diese Anforderungen erfillen
konnen, findet sich in der Volksinitiative, wie bereits oben im Zusammenhang mit der
Prifung der Rige der Unmdglichkeit der Initiative ausgefihrt (E. 3.3.4.2), keine Grundlage.
Auch eine grundsatzlich gewinnstrebige Organisation kann selbstverstandlich einen Tell
ihrer Liegenschaften im vorgenannten Sinn gemeinnditzig, d.h. nicht gewinnstrebig und im
Sinn der Deckung des Bedarfs an gemeinntitzigem Wohnraum, vermieten. Durch den in der
Initiative verwendeten Begriff der «Gemeinnuitzigkeit» ist aber gemass dessen Definition in
Art. 4 Abs. 3 WFG zu folgern, dass die Vermietung in diesem Bereich nicht gewinnstrebig
sein darf, und dass sie der Deckung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnungsraum dienen
muss. Die Formulierung der «Deckung des Bedarfs an preisgunstigem Wohnraum» wird
auchin 8 9 Abs. 1 des basel stadtischen Wohnraumfordergesetz (WRFG, SG 861.500)
verwendet. Uber die Frage, welche Kategorie von Wohnungen zum preisgiinstigen
Wohnraum zadhlen, wurde resp. wird in Basel-Stadt im Zuge der Umsetzung von 8 34 Abs.
2 KV betreffend Fordermassnahmen zum Erhalt bestehenden bezahlbaren Wohnraums und
der Revision des Wohnraumférdergesetzes kontrovers diskutiert (vgl. dazu die kantonale
Volksinitiative «Jazum ECHTEN Wohnschutz»). Esist aber vorliegend nicht erkennbar,
dass die Frage, wie diese Begriffe auszulegen sind, Auswirkungen auf die Zulassigkeit der
Initiative haben soll, da sich ein Eingriff in die Wirtschafts- und Eigentumsfreiheit vielmehr
aus dem mit der Gemeinnuitzigkeit verbundenen Verbot der gewinnstrebigen Vermietung
ergibt.

Ob der Zusatz, wonach die Vermietung dauerhaft in Kostenmiete zu erfolgen hat, eine
materiell bedeutende zusétzliche Anforderung darstellt, ist unklar. Der Begriff der
Kostenmiete wird entgegen der Darstellung der Beigeladenen weder im WFG noch in der
WEFV klar definiert. Das Bundesgericht fuhrte in BGE 146 | 70 in Bezug auf die @hnlich
gelagerte Volksinitiative «Fur bezahlbare Wohnungen» der Stadt Bern bel der Priifung des
Begriffs der Kostenmiete aus, dass sich eine Begriffsbestimmung zumindest teilweise aus
Art. 269a des Obligationenrechts (OR, SR 220) bzw. der
Wohnraumfodrderungsgesetzgebung des Bundes ergebe. In BGE 118 11 124 wurde die
Kostenmiete im Zusammenhang mit der Berechnung der «kostendeckenden Bruttorendite»
gemass Art. 269alit. c OR resp. Art. 15 Abs. 1 der Verordnung Uber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG, SR 221.213.11) verwendet. Dazu fuhrte das
Bundesgericht in Erwéagung E. 4 seines Entscheids aus, es solle verhindert werden, «dass
der Vermieter auf Kosten des Mieters einen Ubersetzten Ertrag erwirtschafte (Grundsatz der
Kostenmiete)». Dieser Rechtsprechung ist zu entnehmen, dass bel der Vermietung einer
Liegenschaft «dauerhaft in Kostenmiete» nicht zwingend keine Rendite erzielt werden darf,



zumal ein angemessener Ertrag auf dem investierten Eigenkapital auch bei der
kostendeckenden Brutto-rendite zul&ssig ist (dazu auch BGE 141 111 245 E. 6.3 mit
weiteren Hinweisen). Der Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt stiitzte sich in der
Beantwortung der schriftlichen Anfrage von Georg Mattmiiller betreffend «K ostenmiete im
Zusammenhang mit dem Wohnbauprogramm 1m 000+» vom 22. Januar 2020 (vgl. dazu
Replik vom 5. Mal 2021 Beilage 1 [act. 18], nachfolgend schriftliche Anfrage) beziiglich
der Kostenmiete auf die Definition der Stadt Zurich geméass der zlrcherischen
Wohnbauférderungsverordnung (GS 841.1) und des Mietzinsreglements der Stadt Zirich
(GS 841.50). Eine Kostenmiete sei demgemass so hoch, dass sie den Aufwand des
Bautragers decke. Mit der Kostenmiete wirden die Schuldzinsen und die
Verwaltungskosten beglichen, der Unterhalt und Werterhalt der Liegenschaften sowie die
Ruckstellungen zur Erneuerung sichergestellt (schriftliche Anfrage S. 3). Gestuitzt auf diese
Grundlagen ist nicht davon auszugehen, dass mit der im Initiativtext verankerten Auflagein
§ 34a Abs. 1 lit. a, wonach die Vermietung dauerhaft in Kostenmiete zu erfolgen hat,
gegenlber derjenigen, wonach sie gemeinniitzig im Sinne des WFG zu sein hat, eine
weitergehende Beschrankung fur die Eigentimerschaft verbunden ist.

Waéhrend die Bestimmungen von Art. 269 und Art. 269a OR auf die Vermietung von
Wohn- und Geschéftsraumen zur Anwendung kommt, befasst sich das WFG, auf welchesin
der Volksinitiative Bezug genommen wird, ausschliesslich mit der Forderung des
Wohnraums fiir Haushalte mit geringem Einkommen sowie dem Zugang zum
Wohneigentum. Als Wohnraum gelten geméss Art. 4 Abs. 1 WFG alle sténdig dem
Wohnen dienenden Raume. Es muss daher a's fraglich bezeichnet werden, ob die
Bestimmung, wonach 50 % des Gesamtbestandes der nutzbaren Bruttogeschossfldche
gemeinnitzig im Sinne des WFG dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden miissen,
analog auch auf die Vermietung von Geschaftsraumen zur Anwendung gelangen kann, wie
dies von den Beigeladenen geltend gemacht wird. Fir die Eingriffsdichte des
Verfassungsartikels der vorliegenden Initiative spielt esim Ergebnis aber keine Rolle, ob
die Vorgabe nur fur eine Vermietung fur Wohnzwecke zum Tragen kommt oder auch fur
eine Geschéftsmiete gelten soll, da die Anforderungen der gemeinnitzigen Vermietung im
Sinne des WFG dauerhaft in Kostenmiete in jedem Fall auf 50 % des Gesamtbestandes der
nutzbaren Bruttogeschossflache zur Geltung kommt, soweit nicht (im gleichen Umfang)
eine Abgabe des Bodens durch Verkauf oder im selbsténdigen und dauernden Baurecht an
eine gemeinnutzige Organisation gemass Art. 4 Abs. 2 WFG erfolgt. Esist daher fur lit. a
der vorgeschlagenen V erfassungsbestimmung zu prifen (dazu unten E. 3.5), ob diese
Bestimmung als mit Art. 26 BV (Eigentumsgarantie) und Art. 27 BV (Wirtschaftsfreiheit)
in Verbindung mit Art. 36 BV vereinbar erscheint bzw. ob sie sich so auslegen und
umsetzen | &sst, dass eine verfassungskonforme Anwendung im konkreten Fall
grundsétzlich moglich ist.

3.4.3.2 Gemasslit. b der vorgeschlagenen neuen Verfassungsbestimmung sind die Zonen-
und Bebauungspléne geméss 8 55 der Kantonsverfassung des Kantons Basel-Stadt unter
Mitwirkung der Bevolkerung erarbeitet worden; die Ergebnisse der Mitwirkung sind in der
Planung angemessen berticksichtigt. Von den Beschwerdefiihrenden wird zu Recht nicht
geltend gemacht, dass diese Bestimmung die Eigentumsgarantie und/oder die von der
Wirtschaftsfreiheit abgel eitete Vertragsfreiheit tangiert.

3.4.3.3 Gemasslit. c erreichen die Areale das Ziel der CO2-Neutralitét. Den obigen
Ausfihrungen zur Frage der Undurchfihrbarkeit der Initiative (E. 3.3.4.3) ist zu



entnehmen, dass bei der Auslegung dieser Bestimmung ein beachtlicher Spielraum besteht,
welcher im Rahmen der Umsetzung (mittels Bebauungsplanen) einzugrenzen ist. Die
Eingriffsdichte dieser Norm wird verstéarkt, wenn die Norm auf mehrere Aspekte der
Nutzung der entsprechenden Parzelle zur Anwendung gebracht wird. Sie wird
demgegeniiber geschwacht, wenn sie nur einzelne Aspekte wie etwa den Neubau und
Betrieb von Gebauden und die Infrastruktur betreffen soll. Auch diese Bestimmung muss
somit im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit mit den Art. 26 und 27 BV in Verbindung mit Art.
36 BV geprift werden.

3.5 Prifung des Eingriffsin die Eigentumsgarantie und Wirtschaftsfreiheit

3.5.1 DasBundesgericht hat sich wie bereits erwahnt (oben E. 3.4.3.1) im Entscheid BGE
146 | 70 mit der Zul&ssigkeit der Volksinitiative «Fur bezahlbare Wohnungen» der Stadt
Bern befasst. Die in der Form eines ausgearbeiteten Entwurfs eingereichte Initiative sah
unter anderem eine Erganzung der Bauordnung der Stadt Bern (BO, SSSB 721.1) mit einem
Art. 16b vor. Nach dessen Abs. 1 «wird bei Um- und Neueinzonungen sichergestellt,
gegebenenfalls mittels einer Uberbauungsordnung, dass in den Wohnzonen (Wohnzone W,
gemischte Wohnzone WG, Kernzone K) mindestens ein Drittel der Wohnnutzung als
preisginstiger Wohnraum im Sinne der WFV erstellt und dauerhaft in Kostenmiete
vermietet wird oder der Boden durch Verkauf oder im selbsténdigen und dauernden
Baurecht an eine gemeinniitzige Organisation im Sinne von Art. 37 WFV abgegeben wird,
die die Wohnungen dauerhaft in Kostenmiete vermietet». Nach Abs. 2 sind «geringfliigige
Anderungen von Nutzungsplanen geméss Art. 122 der Bauverordnung (BauV, BSG 721.1)
ausgenommen. Das fir die Planung zustandige Organ kann im Einzelfall weitere Um- und
Neueinzonungen, namentlich von kleineren Arealen, von der Verpflichtung ausnehmen,
preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen, oder diese Verpflichtung einschrénken.» Das
Bundesgericht fuhrte in diesem Zusammenhang aus, dass die vorgesehenen Massnahmen
die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) und die von der Wirtschaftsfreiheit (Art. 27 BV)
abgeleitete Vertragsfreiheit tangierten (BGE 1461 70 E. 6.1).

3.5.2 Im Licht dieser Rechtsprechung ist ein solcher Grundrechtseingriff auch fur die
vorliegend zu prifende Initiative anzunehmen. Diein Art. 26 BV und 8 11 Abs. 1 lit. r KV
verankerte Eigentumsgarantie schiitzt als Bestandesgarantie die Nutzung, Verwendung und
Veréusserung von Grundstiicken (Rhinow/Schefer/Uebersax, Schweizerisches
Verfassungsrecht, 3. Aufl., Basel 2016, Rz. 1797). Diein 8 34alit. ades Initiativtextes
vorgeschlagenen Massnahmen gelten zwar fir die Eigentimerinnen und Eigentiimer der
betroffenen Areale (noch) nicht unmittelbar, da sie ausschliesslich Regeln fir den Fall einer
Umzonung festlegen. Fir diesen Fall bestehen dann jedoch verbindliche Vorgaben, die fiir
die Eigentiimerschaft der betroffenen Parzellen Einschrankungen bei der Nutzung und
Verwendung ihres Eigentums bedeuten, indem die Hélfte des Gesamtbestandes der
nutzbaren Bruttogeschossflache zwingend fiir eine nichtgewinnstrebige Vermietung
reserviert resp. einer entsprechend gemeinntitzigen Organisation abgegeben werden muss.
Damit tangiert die Initiative zweifell os die Eigentumsgarantie und die von der
Wirtschaftsfreiheit abgel eitete Vertragsfreiheit der (potentiell) betroffenen
Grundeigentimerschaft. Dasselbe gilt fur die Bestimmung in 8 34alit. ¢ bezlglich der
Erreichung des Ziels der CO2-Neutralitét, und zwar unabhéngig von der Frage, wie
umfassend diese Vorgabe zu verstehen ist. Insgesamt betrachtet ist daher, wie von den
Beschwerdefuhrenden geltend gemacht, von einem Grundrechtseingriff auszugehen. Die
Beschwerdefiihrenden bringen jedoch zu Recht nicht vor, dass auch der nach Art. 36 Abs. 4



BV unantastbare Kerngehalt der Eigentumsgarantie beriihrt wére. Dieser wird gemeinhin
mit der Institutsgarantie gleichgesetzt (vgl.Vallender/Hettich, in: St. Galler Kommentar BV,
3. Aufl., Zurich 2014, Art. 26 N 51 f.) und schitzt vor einer Aushoéhlung oder gar
Aufhebung des Rechtsinstituts der Eigentumsgarantie (Rhinow/Schefer/Uebersax,

Schwei zerisches Verfassungsrecht, 3. Aufl., Basel 2016, N 1792). Davon kann hier keine
Rede sein, begrenzen die in der Initiative vorgesehenen Vorgaben doch wie andere
planungsrechtliche Massnahmen allein die Nutzung des Grundeigentums, ohne dieses
auszuhohlen. Dies gilt umso mehr, als das Grundeigentum immer nur nach Massgabe der
Nutzungsordnung genutzt werden kann.

3.6  Prifung der Zulassigkeit des Grundrechtseingriffs

Ein Grundrechtseingriff ist zulassig, wenn er auf einer hinreichenden gesetzlichen
Grundlage beruht, durch ein 6ffentliches Interesse gerechtfertigt wird und verhatnismassig
ist (vgl. VGE VG.2021.1 vom 9. November 2021 E. 2.3, VG.2020.1 vom 22. Juli 2020 E.
3.2.1). Die Beschwerdefuhrenden bringen keine V orbehalte betreffend die erforderliche
gesetzliche Grundlage vor. Dieseist angesichts der ausformulierten Verfassungsinitiative
zu begjahen. Nachfolgend sind daher die Fragen des 6ffentlichen Interesses und der
Verhaltnismassigkeit zu prifen.

3.6.1 Offentliches Interesse

3.6.1.1 Die Beschwerdefuhrenden machen geltend, esliege kein bzw. kein hinreichend
Offentliches Interesse an den Bestimmungen der Initiative vor, da die Transformationsareale
im Kanton Basel-Stadt nicht im Eigentum von «Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus» stehen wiirden (act. 4 Abschnitt E). Vielmehr gehdrten diese Areale
oftmals Institutionen, die die investierten Gelder insbesondere im Auftrag von
Pensionskassen gewinnbringend anlegen mussten. Des Weiteren stiinden die Areale auch
im Eigentum der 6ffentlichen Hand, der es nicht mdglich sei, sich in eine Organisation des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus zu transformieren. Die Initiative verlange nicht nur, dass
die Eigentiimerschaft Wohnungen preisguinstig in Kostenmiete vermiete. Sie verlange
vielmehr eine Anderung der Eigentiimer-Organisationsform. Die Eigentiimerschaft miisste
bei Gultigkeit der Initiative die Areale zwingend an eine Organisation des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus abtreten bzw. ein Baurecht zugunsten einer solchen Organisation
begrinden. An einem solchen Zwangsverkauf konne kein 6ffentliches Interesse bestehen.

3.6.1.2 Nach Ansicht der Beigeladenen besteht demgegeniiber ein hdchst wichtiges und
dringliches 6ffentliches Interesse an der Forderung von preisgiinstigem Wohnen und
Arbeiten, der damit verbundenen Sicherung des allgemeinen Zugangs zum urbanen Leben,
der ausgewogenen Durchmischung im Stadtgebiet, dem Umweltschutz und generell einer
nachhaltigen Raum- und Stadtplanung (act. 14 Ziff. 66m 71).

3.6.1.3 Die Beschrankung von Grundrechten muss durch ein tiberwiegendes 6ffentliches
Interesse gerechtfertigt sein. Beim Offentlichen Interesse handelt es sich um einen
unbestimmten Rechtsbegriff. Im 6ffentlichen Interesse liegt all das, was der Staat zum
Gemeinwohl vorkehren muss, um eine ihm obliegende Aufgabe zu erfillen
(Hé&felin/Haller/Keller/Thurnherr, Schwei zerisches Bundesstaatsrecht, 10. Aufl., Zirich
2020, Rz. 315). Die offentlichen Interessen betreffen Anliegen, die nicht nur dem Interesse
einer Einzel person dienen, sondern dem Wohl einer ganzen Personengemeinschaft (PlUss,
Offentliche Interessen im Zusammenhang mit dem Betrieb von Flughafen, in: ZStoR 177
[2007], S. 55). Sie ergeben sich weitgehend aus der positiv gesetzten Rechtsordnung, d. h.



aus der Verfassung. Der Begriff des 6ffentlichen Interessesist zeitlich und in gewissen
Belangen auch ortlich wandelbar (vgl. BGE 1421 49 E. 8.1, 138 | 378 E. 8.3). Aufgrund
gesellschaftlicher, technischer und anderer Entwicklungen konnen neue 6ffentliche
Interessen entstehen m z.B. Raumplanung, Umweltschutz m und bisherige an Bedeutung
verlieren (H&felin/MUller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl., Zirich 2020,
S. 112.). Die von der Rechtsordnung anerkannten 6ffentlichen Interessen finden sich dabel
oftmalsin den Ziel-, Zweck- und Programmartikeln der Verfassung
(Rhinow/Schefer/Uebersax, a.a.O., Rz. 1217) resp. den Ziel- und Zweckartikeln in den
Sachgesetzen und auch Verordnungen (vgl. VGE VD.2019.125 vom 3. Dezember 2020 E.
3.2.2,VD.2014.5vom 21. Ma 2015 E. 1.2.3.3 mit Hinweis auf VD.2012.121/122 vom 14.
August 2013 E. 6.3.2). Ihre Konkretisierung obliegt in erster Linie dem politischen Prozess
bzw. dem zusténdigen Gesetzgeber. Dabei gibt es keinen positiven numerus clausus
zul&ssiger offentlicher Interessen (BGE 138 | 378 E. 8.3). Zu den wichtigsten Gruppen
oOffentlicher Interessen gehtren polizeiliche, planerische, soziale, umweltpolitische und
fiskalische Interessen (Bel ser/Waldmann/Wiederkehr, Staatsorganisationsrecht, Zirich
2017, S. 72;Valender/Hettich, aa.O., Art. 26 BV N 47). Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung ist grundsétzlich jedes offentliche Interesse geeignet, einen Eingriff in das
Eigentum zu rechtfertigen, sofern das angestrebte Ziel nicht rein fiskalischer Natur ist oder
gegen anderweitige Verfassungsnormen verstosst (vgl. BGE 106 1a94 E. 3.a; BGer
1C_455/2010 vom 7. Januar 2011 E. 3.3m 3.5).

3.6.1.4 Das Bundesgericht hat sich bei der bereits erwahnten Prifung der Berner
Volksinitiative «Fir bezahlbare Wohnungen» in seinem Urteil BGE 146 | 70 auch mit dem
Begriff des offentlichen Interesses auseinandergesetzt. Es erwog, dassdiein der Initiative
vorgeschlagenen Massnahmen das Ziel hétten, das knappe Angebot an preisglnstigen
Mietwohnungen in der Stadt Bern zu erhthen bzw. das Bedurfnis der Bevolkerung nach
einem genuigenden Angebot von preisgiinstigen Mietwohnungen zu befriedigen. Daran
bestehe ein schutzwirdiges 6ffentliches Interesse, und zwar unabhangig davon, ob
sichergestellt sei, dass nur Personen mit tiefem Einkommen vom gunstigen Wohnraum
profitieren wirden (BGE 146 | 70 E. 5.3). Diese Uberlegungen lassen sich auf die
vorliegende Initiative Ubertragen. Gemass 8 34 Abs. 2 KV fordert der Staat im Interesse
eines ausgeglichenen Wohnungsmarktes den Wohnungsbau. Er achtet dabei auf ein
angemessenes Angebot vor allem an familiengerechten Wohnungen. Nach 8§ 34 Abs. 3 KV
sorgt er in Zeiten von Wohnungsnot, entsprechend den tiberwiegenden Bedirfnissen der
Wohnbevdlkerung, dafir, dass diese vor Verdrangung durch K iindigungen und
Mietzinserh6hungen wirksam geschiitzt wird. Wohnungsnot besteht nach § 34 Abs. 6 KV
bei einem Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent oder weniger. Das A ppellationsgericht
hielt in diesem Zusammenhang fest, dass seit dem Jahr 1942 mit Ausnahme der drei Jahre
1998, 1999 und 2005 in Basel immer Wohnungsnot in dem vorstehend definierten Sinn
geherrscht habe (VGE VG.2020.1 vom 22. Juli 2020 E. 5.3.4). Dies ergibt sich auch fur die
gegenwartige Situation aus der L eerstandserhebung des Statistischen Amts Basel-Stadt in
der Ausgabe des Jahres 2021

(file://gepool svfil 1.bs.ch/user$/saggec/myFiles/Downl oads/L eerstandsbericht.pdf, letztmals
besucht am 20. Dezember 2021). Aufgrund dieses tiefen Bestands von L eerwohnungen ist
ein 6ffentliches Interesse somit nicht nur am Erhalt bestehenden bezahlbaren Wohnraums
zu bejahen, sondern auch an der Schaffung von preisgunstigem Wohnraum. Die
Beigeladenen verwei sen diesbezliglich zu Recht auch auf Art. 108 BV, wonach der Bund
dazu verpflichtet ist, den Wohnungsbau, die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des



gemeinniitzigen Wohnungsbaus und die Verbilligung des Wohnungsbaus sowie der
Wohnkosten zu fordern.

In Anbetracht dieser vorstehend erwdhnten Rechtsprechung ist demnach nicht daran zu
zweifeln, dassim vorliegenden Fall ein offentliches Interesse an den Vorgaben von § 34a
lit. a des Initiativtextes und damit der FOrderung des gemeinnitzigen Wohnraums besteht.

3.6.1.5 Ebenfalls zu bejahen ist ein offentliches Interesse an der Vorgabe der
CO2-Neutralitét nach § 34alit. c des Initiativtextes. An der UN-Klimakonferenz in Paris
Ende 2015 verpflichteten sich alle beteiligten Staaten mit der Verabschiedung des
Klimatibereinkommens (SR 0.814.012) zur Reduktion der Treibhausgasemissionen. Die
Schweiz ist as Alpenland besonders stark vom Klimawandel betroffen. Sie erwarmt sich
doppelt so stark wie der weltweite Durchschnitt: Dem Treibhausgasinventar des
Bundesamtes fir Umwelt (BAFU) ist fur die Jahre 1990m 2019 zu entnehmen, dass sich die
Treibhausgasemissionen in der Schweiz im Jahr 2019 auf 46,2 Millionen Tonnen
CO2-Aquivalente beliefen und sie damit 14 Prozent tiefer alsim Basisjahr 1990 lagen.
Damit wird das nationale Klimaziel fir das Jahr 2020 von minus 20 Prozent
Treibhausgasausstoss gegentber dem Jahr 1990 deutlich verfehlt (https://www.bafu.admin.
ch/baf u/de/home/themen/klima/zustand/daten/trei bhausgas-inventar.html, letztmals besucht
am 20. Dezember 2021). Der Bundesrat beschloss im Jahr 2019, dass die Schweiz bis 2050
nicht mehr Treibhausgase ausstossen soll, a's nattrliche und technische Speicher
aufnehmen konnen. Mit dem Netto-Null-Ziel tragt er den jlngsten wissenschaftlichen
Erkenntnissen des Weltklimarates (IPCC) Rechnung, dass bereits ab einer
durchschnittlichen Klimaerwarmung von 1,5 Grad mit gravierenden Folgen fir Mensch und
Artenvielfalt zu rechnen ist. Auch an der UN-Klimakonferenz in Glasgow 2021 bekréftigte
der Bundespréasident die Absicht der Schweiz, ihre Emissionen bis 2030 zu halbieren und
bis 2050 auf Netto-Null hinunterzufahren. Der Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt wies
im Legislaturplan 2021m 2025 darauf hin, dass der Verbrauch der nattirlichen Ressourcen,
die klimatischen Veranderungen sowie die Belastungen fiir die Okosysteme und der Verlust
der Biodiversitét weltweit zunehmen wiirden (abrufbar unter
https://www.bs.ch/publikationen/regierungsrat/rr-legislaturplan.html, letztmals besucht am
20. Dezember 2021). Er erklérte den Klimaschutz zu einem der drei Schwerpunkte der
Legislatur. Bei sdmtlichen Aktivitéten sollen die natiirlichen Ressourcen geschont und der
CO2-Ausstoss im Kanton Basel-Stadt gesenkt werden. Ebenso verabschiedete der Grosse
Rat am 20. Februar 2019 eine Resolution zur Ausrufung des Klimanotstandes und hielt
darin fest, dass es unerl&sslich sai, die Treibhausgasemissionen schnellstmdglich massiv zu
reduzieren, um eine unkontrollierbare globale Erwdrmung mit nicht absehbaren Folgen zu
verhindern. Der Grosse Rat werde die Auswirkungen auf das Klima sowie die 6kologische,
gesellschaftliche und 6konomische Nachhaltigkeit bei jeglichen davon betroffenen
Geschéften berticksichtigen und wenn immer mdglich jene Geschéfte prioritér behandeln,
welche den Klimawandel oder dessen Folgen abschwachen. Er orientiere sich fir
zukiinftige Massnahmen zur Bekdmpfung des Klimawandels an den Berichten des |IPCC,
insbesondere in Bezug auf Investitionen zur Reduktion von Treibhausgas-Emissionen (vgl.
https.//www.bs.ch/nm/2019-das-basl er-parl ament-verabschi edet-resol ution-zum-klimawan
del-gr.html, letztmals besucht am 20. Dezember 2021).

Ein offentliches Interesse an der Reduktion von Treibhausgas-Emissionen, insbesondere
auch des CO2-Ausstosses ist daher fraglos zu bejahen, was zu Recht von den
Beschwerdeftihrenden auch nicht in Frage gestellt wird.



3.6.2 Verhdtnismassigkeit

3.6.2.1Die Beschwerdefuhrenden flhren beziglich der Verhdtnismassigkeit aus, dass die
von der Initiative vorgesehenen Massnahmen nicht geeignet seien, das Angebot an
preisgiinstigem Wohnraum zu erhohen (act. 4 Abschnitt E). Die Forderung von

K ostenmiete und gemeinnlitzigen Bautrdgern und somit ein Renditeverzicht beim
Eigentimer wirden nicht zwingend bedeuten, dass die entsprechenden Mieten automatisch
gunstiger seien al's Marktmieten, oder dass Genossenschaftswohnungen automatisch
preisginstig und bezahlbar seien. Es sei Genossenschaften insbesondere bei komplexen und
teuren Transformationsarealen gar nicht méglich, die notwendigen Investitionen zu
erbringen und die Kontrolle Uber die Baukosten zu behalten. Die in der Initiative
vorgesehenen Massnahmen seien auch fur das Ziel der Schaffung von mehr preisginstigem
Wohnraum nicht erforderlich. In Basel besttinden bel einem Gesamtbestand von rund

100m 000 Wohneinheiten bereits heute rund 10m 000 Genossenschaftswohnungen. Diese
Quote von 10 % umfasse nur die «gemeinniitzigen» Wohnungen. Die ausserhalb von
Genossenschaften bestehenden «prei sglinstigen» Wohnungen wie bei spiel sweise nicht
sanierte Altbauwohnungen ké&men noch dazu. Der Kanton Basel-Stadt plane in den
kommenden Jahren bereits ohne die Initiative, Uber 1m 000 Wohnungen mittels
Eigeninvestition im Finanzvermégen zu bauen und diese preisglnstig zu vermieten. Dazu
ka&men Baurechte zugunsten von Wohnbaugenossenschaften auf bereits entwickelten
Transformations-arealen, die nicht mehr unter die Initiative fallen wirden. Die Zielvorgabe
des 2019 revidierten basel stédti schen Richtplans von einem Drittel preisgiinstigen
Wohnraums bei der Entwicklung neuer Wohngebiete konne auch ohne die V orgabe der
Initiative erreicht, wenn nicht sogar Ubertroffen werden. Schliesslich sei der mit der
Initiative verbundene Eingriff in die Wirtschaftseinheit bzw. in die Eigentumsgarantie auch
nicht zumutbar, wobel die Beschwerdefihrenden auf entsprechende Berechnungen eines
Transformationsareals in Basel verweisen. Digjenigen Grundeigentiimer, die vor der
Lancierung der Initiative Transformationsareal e erworben hétten, hétten davon ausgehen
durfen, dass sie die Areale im Rahmen des kantonalen Richtplans bzw. aufgrund einer
Planungsvereinbarung mit dem Kanton wirden nutzen kénnen. Sie hédtten demnach einen
Kaufpreis bezahlt, der demjenigen von Bauland mit den vorgesehenen
Nutzungsmadglichkeiten entspreche. Die Gesamtwirtschaftlichkeit wirde durch Annahme
der Initiative jedoch verunmaglicht.

3.6.2.2 Nach Ansicht der Beigeladenen ist der eventuelle Grundrechtseingriff
verhdltnismassig (act. 14 Ziff. 72m 84). Die Initiative sei zur Erreichung der Ziele geeignet.
Entgegen den Ausfuihrungen der Beschwerdefiihrenden sei auch eine
nicht-genossenschaftliche Vermietung in Kostenmiete und alternativ auch eine Abgabe an
gemeinniitzige Organisationen moglich. Fur die Erreichung der effektiven Ziele der
Initiative seien keine milderen a's die darin vorgesehenen Mittel gegeben. Bei der hier
vorzunehmenden abstrakten Normenkontrolle sei nicht die Zumutbarkeit im konkreten Fall,
sondern die generelle Zumutbarkeit zu prifen. Selbst wenn mit der Initiative Gbermassig in
das Eigentum und darauf beruhende wirtschaftliche Rechte eingegriffen werde, habe dies
nicht die Ungultigkeit der Initiative zur Folge. Vielmehr kamen im Fall der Annahme und
Anwendung derselben allenfalls eine Entschadigungspflicht nach den Grundsétzen der
materiellen Enteignung in Betracht.

3.6.2.3 Ausdem Gebot der Verhaltnismassigkeit ergibt sich, dass der mit der Initiative
verbundene Eingriff zur Erreichung des angestrebten Ziels geeignet und erforderlich sein



muss, sowie dass zwischen dem Ziel und den Massnahmen ein vernunftiges Verhaltnis
besteht bzw. die Massnahmen fir die Betroffenen zumutbar sind (vgl. zum
Verhaltnismassigkeitsgrundsatz VGE VD.2020.194 vom 12. August 2021 E. 3.7.1 mit
weiteren Hinweisen). Zumutbar bedeutet in diesem Zusammenhang, dass der angestrebte
Zweck in einem vernunftigen Verhdtnis zur damit verbundenen Belastung fir die
Betroffenen stehen muss (vgl. BGer 2C_236/2020 vom 28. August 2020 E. 6.4; VGE
VD.2019.36 vom 10. Januar 2020 E. 7). Ein Eingriff in die Wirtschaftsfreiheit bzw. die
Eigentumsrechte einer Person ist zumutbar, wenn zwischen dem mit der angeordneten

M assnahme angestrebten Ziel und dem Eingriff, den sie fur die betroffene Person bewirkt,
ein vernunftiges Verhatnis gewahrt wird. Die entgegenstehenden privaten und 6ffentlichen
Interessen sind dabei anhand der gegebenen Umstande objektiv zu wirdigen und
zueinander in Bezug zu setzen (BGE 1421 49 E. 9.1).

3.6.2.4 Zunichst ist festzuhalten, dass die Uberlegungen des Bundesgerichts in seinem
Entscheid BGE 146 | 70 zur Verhdtnisméassigkeit der Berner Initiative «Fir bezahlbare
Wohnungen» auf die hier zu beurteilende Initiative tibertragen werden kdnnen. Demnach
stufte das Bundesgericht die vorgesehenen Massnahmen al sgeeignetein, um das knappe
Angebot an preisglnstigen Mietwohnungen in der Stadt Bern zu erhdéhen bzw. das
Bedirfnis der Bevolkerung an einem gentigenden Angebot von solchen Mietwohnungen zu
befriedigen (BGE 146 | 70 E. 6.4.1). Die Beschwerdeftihrenden weisen zwar zu Recht
darauf hin, dassim vorliegenden Fall die Vermietung von Wohnraum «gemeinniitzig im
Sinne des WFG dauerhaft in Kostenmiete» erfolgen soll, wahrend in der Berner Initiative
von der Wohnnutzung al's «prei sgiinstigem Wohnraum im Sinne der WFV » gesprochen
wurde. In der vorliegenden Initiative wird die Schaffung von «preisginstigem» Wohnraum
nicht explizit erwahnt, jedoch ist der Begriff des preisgunstigen Wohnraums dem WFG
wortimmanent und auf jenes Gesetz wird explizit Bezug genommen. Diese Zielsetzung
liegt der strittigen Initiative fraglos zugrunde und kann mit ihr auch umgesetzt werden. Wie
zudem bereits ausgeftihrt wurde, fordert der Bund geméss Art. 2 Abs. 1 WFG den Bau, die
Erneuerung und den Erwerb preisgunstigen Wohnraums sowie die Tétigkeit von
Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Als gemeinntitzig gilt geméass Art. 4
Abs. 3 WFG eine Tétigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs an
preisgiinstigem Wohnraum dient. Die Beschwerdefthrenden weisen zwar zu Recht darauf
hin, dass die von einer Genossenschaft errichteten Wohnungen nicht per se preisgunstig und
bezahlbar sein missen. Fur die Definition einer Organisation des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus wird aber zwingend verlangt, dass sie nach ihren Statuten den Zweck
verfolgt, dauerhaft den Bedarf nach Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen zu
decken (Art. 37 WFV). Damit ist auch mit der Ubertragung von Boden im Eigentum oder
im Baurecht an solche Organisationen sichergestellt, dass dies der Forderung von
preisginstigem Wohnraum dient. Dasselbe ist zu bejahen, wenn andere Organisationen
resp. Eigentiimerinnen und Eigentimer die Vermietung gemeinnitzig im Sinne des WFG
vornehmen (muissen).

Esist somit festzustellen, dass die in der Initiative vorgesehenen Massnahmen fur die
Erreichung der sich aus den vorgenannten 6ffentlichen Interessen ergebenden
Zielegeeignetsind. Dass dies auch fur die Emissionsreduktion gilt, wird von den
Beschwerdefiihrenden zu Recht nicht in Frage gestellt.

3.6.2.5Auch bezuglich derErforderlichkeitdringen die Beschwerdefihrenden mit ihrer
Argumentation nicht durch. So ist in Ubereinstimmung mit den Beigeladenen festzuhalten,



dass die Eigentumstibertragung von Teilen der Areale an Organisationen des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus nur eine der Moglichkeiten darstellt, die Vorgabe der
Initiative umzusetzen. Der Initiative ist nicht zu entnehmen, dass es anderen Organisationen
oder Eigentiimerschaften verwehrt sein soll, die von den Vorgaben erfassten
Bruttogeschossflachen selbst gemeinnitzig im Sinne des WFG dauerhaft in Kostenmiete zu
vermieten. Gemass den obigen Ausfiihrungen (E. 3.6.1.4) besteht an der Forderung der
Schaffung von Wohnraum zur gemeinnitzigen Vermietung ein offentliches Interesse. So
fUhrte der Regierungsrat bereitsim Jahr 2018 aus, dass die Wohnraumentwicklung und
-politik aufgrund des tiefen Wohnungsl eerstandes und der wachsenden Einwohnerzahl im
Kanton Basel-Stadt in den vergangenen Jahren an Bedeutung gewonnen habe und
mittlerwelle eines der wichtigsten Themen fir die Bevolkerung darstelle (vgl. Ratschlag
18.1529.01 betreffend Anpassung des Gesetzes Uber die Wohnraumforderung
[Wohnraumfordergesetz, WRFG] vom 12. Dezember 2018, S. 21). Im aktuellen, d.h. vom
Bund im Juli 2020 genehmigten kantonalen Richtplan ist als Planungsziel denn auch
festgehalten, dass «bei den Arealentwicklungen mindestens ein Drittel preisginstiger
Wohnraum» vorzusehen sei (Richtplantext «Schwerpunkte Wohnen» S. 69, abrufbar
unterhttps://www.richtplan.bs.ch/downl oad/richtplan/gel tender-richtplan.html, letztmals
besucht am 20. Dezember 2021). Weiter fuhrte der Regierungsrat im Bericht und Ratschlag
20.01830.01 zur «Umsetzung der Initiative Recht auf WWohnen» (nachfolgend Bericht und
Ratschlag Recht auf Wohnen) aus, dass esin den vergangenen Jahren fur Haushalte mit
geringem Einkommen zunehmend schwieriger geworden sei, eine passende Wohnung zu
finden, da Wohnungen im Tiefpreissegment kaum neu vermietet wirden (Bericht und
Ratschlag Recht auf Wohnen S. 4). Der Regierungsrat beschloss daher diverse
Massnahmen, welche zur Erreichung der im Bericht und Ratschlag aufgefthrten Zielwerte
fur bestimmte Kategorien von Mietwohnungen beitragen sollen. Zur Zielerreichung sollen
nebst der Unterstiitzung der Wohnbaugenossenschaften unter anderem der Ausbau
preisginstiger Wohnungen im Finanzvermégen und die Schaffung einer
oOffentlich-rechtlichen Stiftung beitragen. Im Legislaturplan 2021m 2025 stellte der
Regierungsrat in Aussicht, dass sich der Kanton im Rahmen des «Wohnbauprogramms
1000+» sowie gemeinsam mit privaten Investorinnen und Investoren und den
Wohnbaugenossenschaften aktiv fur die Weiterentwicklung eines differenzierten
Wohnraumangebotes einsetzen werde (u.a. Basler Kostenmietmodell, kantonale
Wohnbaustiftung, vgl. Legislaturplan 2021m 2025 S. 18). Der Regierungsrat weist somit
selbst darauf hin, dass zur Erreichung der Ziele, welche auch der vorliegend zu
beurteilenden Initiative zu Grunde liegen, verschiedene Massnahmen umgesetzt werden
mussen. Von den Beschwerdefiihrenden wird nicht aufgezeigt, ob und zu welchem
Zeitpunkt alleine mit den vorgeschlagenen resp. angeordneten Massnahmen sichergestel It
werden kann, dass sich die L eerstandsguote Uber denin § 34 Abs.

E.6

KV definierten Grenzwert zur Annahme der Wohnungsnot bewegen kdnnte und dass
Insbesondere auch gentigend Wohnraum fur Haushalte mit geringem Einkommen (vgl. dazu
den Zweckartikel des WFG) zur Verfligung stehen wird. Es kann daher nicht vorausgesagt
werden, dass das 6ffentliche Interesse, welchem die vorliegend beurteilte Initiative dienen
soll, in absehbarer Zeit nicht mehr vorhanden sein soll. Esist somit entgegen den
Ausfuhrungen der Beschwerdefiihrenden nicht erkennbar, dass es an der Erforderlichkeit
der in der Initiative vorgesehenen Massnahmen fehlen soll.



3.6.2.6 Schliesslich vermbgen die Beschwerdefiihrenden auch mit ihrer Ruge, die Initiative
sei nichtzumutbar, nicht durchzudringen. Bei der erwahnten Prifung der Berner
Volksinitiative «Fir bezahlbare Wohnungen» fiihrte das Bundesgericht in BGE 146 | 70
diesbeziiglich aus, dass bel der vorzunehmenden abstrakten Normenkontrolle zu prifen sai,
ob die strittigen Bestimmungen in vertretbarer Weise als mit Art. 26 BV und Art. 27 BV in
Verbindung mit Art. 36 BV vereinbar erscheinen bzw. ob sie sich so auslegen und umsetzen
liessen, dass eine verfassungskonforme Anwendung im konkreten Fall grundsétzlich
maoglich sei. Die Bestimmungen seien nicht aufzuheben, soweit ihre Anwendung in
besonders gelagerten Fallen unverhdtnisméssig sein kdnnte, zumal betroffene
Grundeigentiimer die entsprechende V erpflichtung im konkreten Anwendungsfall
gerichtlich tberprufen lassen kénnten (BGE 146 |1 70 E. 6.1). Im Rahmen der materiellen
Prufung fuhrte das Gericht aus, dass die Massnahmen nur im Falle von Um- und
Neueinzonungen zum Tragen k&men. Es seien nur Grundstticke betroffen, fur welche die
Moglichkeit der Wohnnutzung neu geschaffen oder fir welche die fir die Wohnnutzung
zuldssige Flache vergrossert werde, was die Intensitét des Eingriffsin die Rechte der
betroffenen Grundeigentimer stark relativierte. Weiter sei zu beachten, dass die
Verpflichtung, Wohnungen preisglinstig zu vermieten bzw. Boden zu diesem Zweck
abzugeben, nur fur einen beschrankten Teil der neu der Wohnnutzung zugefuhrten Flache
gelte, wahrend die betroffenen Grundeigentiimer auf dem restlichen Teil der neu der
Wohnnutzung zugefUhrten Flache teurere Wohnungen errichten konnten. In diesem Sinn
wirke der mit der Vorgabe verbundene Eingriff in die Eigentumsgarantie und die
Wirtschaftsfreiheit grundsétzlich nicht schwer. Zudem wirden Ausnahmebestimmungen
der zusténdigen Behorde ermoglichen, im Einzelfall von der V orgabe abzuweichen, wenn
dies mit Blick auf das Verhdtnismassigkeitsprinzip geboten erscheine. Eine Abwagung der
sich entgegenstehenden privaten und 6ffentlichen Interessen ergebe, dass die vorgesehenen
Massnahmen den betroffenen Personen grundsétzlich trotz fehlender Befristung jedenfalls
dann zumutbar seien, wenn nicht mehr als ein Drittel der neu der Wohnnutzung
zugewiesenen Flache fir den preisguinstigen Wohnungsbau reserviert werden. Dartiber, wie
hoch der Anteil der fUr den preisginstigen Wohnungsbau vorgesehenen Flache im Falle von
Um- und Neueinzonungen mit Blick auf das Verhdltnisméassigkeitsprinzip im konkreten
Einzelfall hochstens sein dirfe, sei im vorliegenden Verfahren nicht zu befinden (BGE 146
| 70E. 6.4.3).

Diese Uberlegungen lassen sich erneut auf die hier vorzunehmende Uberpriifung
Ubertragen. So mussen auch hier die VVorgaben der Initiative durch planerische Entscheide
des Grossen Rats oder allenfalls des Regierungsrats im Einzelfall umgesetzt und
konkretisiert werden. Diese Umsetzungsschritte kdnnten durch die Betroffenen einer
gerichtlichen Uberpriifung unterzogen werden. Andererseits waren mit der Berner
InitiativealleUm- und Neueinzonungen erfasst, wahrend vorliegend lediglich solche Bahn-,
Industrie-und Gewerbeareal e betroffen wéren, die in eine Zone mit Wohnanteil umgezont
werden. Welche Flachen von welchen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern in
den Anwendungsbereich der Initiativvorgaben fallen, 1&sst sich aufgrund dieser allgemeinen
Arealumschreibung jedoch nicht genau voraussagen. Wenn ein Transformationsareal
umgezont wird, ergibt sich aus der Initiative die Vorgabe, dass nicht nur ein Drittel der neu
der Wohnnutzung zugewiesenen Fléche fir den preisginstigen Wohnungsbau reserviert
werden muss, wie dies in der Berner Initiative der Fall war, sondern dass mindestens 50
Prozent des Gesamtbestandes der nutzbaren Bruttogeschossfl&che pro Bebauungsplan
gemeinnitzig dauerhaft in Kostenmiete vermietet beziehungsweise der Boden durch



Verkauf oder im selbstandigen und dauernden Baurecht an eine gemeinnitzige
Organisation abgegeben werden muss. Die Eingriffsdichte fur die betroffene
Eigentimerschaft, die sich aus der vorliegenden Initiative ergibt, ist damit weit stérker als
digjenige der Berner Initiative. Jedoch ist in diesem Zusammenhang auch zu
berticksichtigen, dass die Vorgabe ausschliesslich auf Bahn-, Industrie- und Gewerbeareale,
diein eine Zone mit Wohnanteil umgezont werden, zur Anwendung gelangen wirde. Esist
davon auszugehen, dass die Eigentiimerschaft solcher Areale im Regelfall in
wirtschaftlicher Hinsicht von einer solchen Umzonung trotz der Einschrankungen aus der
Initiative profitieren kann.

3.6.2.7 Die Beschwerdefihrenden vermdgen nicht aufzuzeigen, dass bei einer Umsetzung
der Initiative durch entsprechende Planungsbeschltisse des Grossen Rates oder des
Regierungsrats eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der betroffenen Areale nicht mehr
madglich sein soll. Daran andert auch nichts, dass die betroffenen Eigentimerinnen und
Eigentiimer bel einer Umzonung ihrer Parzellen in eine Zone mit Wohnanteil ohne die sich
aus der Initiative ergebenden Auflagen sicherlich eine hohere Rendite erzielen kénnten.
Diesist aber fur die Frage der wirtschaftlich sinnvollen Nutzung einer Parzelle nach
Annahme der vorliegenden Initiative nicht relevant. Bei dem von den
«Gemeinnutzigkeitsvorgaben» der Initiative betroffenen Anteil der Parzellen dirfen bei
Anwendung der Kriterien geméss Art. 4 Abs. 3 WFG resp. der Vorgaben aus der WFV der
Baurechtszins und die Zinsen fir das investierte Fremd- und Eigenkapital innerhalb der
Schranken von Art. 8 Abs. 2 und 3 WFV als anrechenbare Liegenschaftskosten
berticksichtigt werden. Zudem enthélt die Initiative keine V orgaben beziiglich der
Preisfestlegung bei der Abgabe des Bodens durch Verkauf oder im Baurecht. Auch fir die
gemeinnuitzige Vermietung der Areale ist somit eine Verzinsung des Eigen- und
Fremdkapital s respektive die Abschoépfung des Bodenwerts bei Abgabe von Boden durch
Verkauf oder im Baurecht nicht ausgeschlossen. Zudem ist entgegen den Ausfihrungen der
Beschwerdeftihrenden zumindest nicht unmdglich, dass mit einer wirtschaftlich
intensiveren Nutzung des nicht regulierten Bereichs der Parzellen insgesamt eine auch fir
Pensionskassen und andere professionelle Anleger angemessene Rendite erzielt werden
kann.

3.6.2.8 Im Ubrigen ist festzuhalten, dass bei der Beurteilung der Eingriffsdichte der
Volksinitiative respektive der moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die
Eigentimerschaft von betroffenen Parzellen entgegen den Ausfihrungen der
Beschwerdefthrenden nicht die Differenz zwischen dem (moglichen) Ergebnis einer
Zonenanderung ohne diese Vorgaben und dem (mdglichen) Ergebnis einer Zonenanderung
unter Beriicksichtigung dieser VVorgaben relevant ist, sondern vielmehr die Differenz
zwischen dem Zustand vor dieser Zonenanderung und dem Zustand nach einer moglichen
Zonenanderung unter Berticksichtigung der Vorgaben der Initiative. Es besteht kein
eigentumsrechtlich geschitzter Anspruch auf VVornahme einer zonenplanerischen
Anderung, selbst wenn eine solche im Einklang mit den Vorgaben des Richtplanes stehen
wurde. Ob sich eine solche eigentumsrechtlich geschiitzte Position aus einer
Planungsvereinbarung mit dem Kanton ergeben kénnte, wie dies von den
Beschwerdefiihrenden tberdies vorgebracht wird, kann vorliegend offengel assen werden:
Dass in einer solchen Planungsvereinbarung eine bestimmte Nutzungsméglichkeit von
Areden, welche zur Realisierung eine Zonenanderung voraussetzt, verbindlich zugesichert
worden wére, wird von den Beschwerdefiihrenden nicht substantiiert geltend gemacht,



geschweige denn bel egt.

3.6.2.9 Schliesslich vermdgen die Beschwerdefiihrenden auch nicht aufzuzeigen, dass die
Anforderungen nach 8§ 34a Abs. 1 lit. ader Initiative zwingend dazu fuhrten, dass bel den
von ihnen aufgefiihrten Arealen eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung derselben nach der
Umzonung nicht mehr moglich sein soll. Esist zwar nachvollziehbar, dass die
Renditemoglichkeiten resp. das Potential der erzielbaren Mieteinnahmen hoéher ausfallen
wurden, wenn bei der Umzonung resp. in den dazu ergehenden Bebauungspléanen lediglich
ein Anteil des preisginstigen Wohnens von 15 % (vgl. dazu Beschwerdebegrindung
Beilage 6 [act. 5]: Parteigutachten) resp. von einem Drittel (so die Zielvorgabeim
kantonalen Richtplan, vgl. oben E. 3.6.2.5) vorgeschrieben wirde. Damit der Umsetzung
der Anforderungen gemaéss lit. ader Initiative ausschliesslich das Ausnutzungspotenzial bel
einer moglichen Zonenplananderung eingeschrankt wird, kann ohnehin nicht von einem
schwerwiegenden Eingriff in die Eigentumsgarantie der (potentiell) betroffenen
Eigentimerschaft gesprochen werden.

3.6.2.10 Dem wirtschaftlichen Interesse der potentiell betroffenen Eigentiimerinnen und
Eigentimer am Erhalt des mittels Zonenplandnderungen erreichbaren Renditepotenzials
respektive an der Verhinderung der sich aus der Initiative ergebenden Einschrénkungen
steht das vorgenannte 6ffentliche Interesse (E. 3.6.1) an der Forderung der Schaffung von
preisginstigen Wohnraum im Sinn von Art. 4 Abs. 3 WFG gegeniiber. Dieses 6ffentliche
Interesse wird wie erwahnt auch im kantonalen Richtplan ausdriicklich anerkannt.
Demgemass soll Wohnraum fir unterschiedliche Bedirfnisse entstehen, und esist
insbesondere ein Anteil von mindestens einem Drittel an preisginstigem Wohnraum
anzustreben (vgl. dazu auch oben E. 3.6.2.5). Mit der vorliegenden Initiative wirde das Ziel
bei den betroffenen Arealen (Bahn-, Industrie- und Gewerbearealen, die in eine Zone mit
Wohnanteil umgezont werden) unter Bezugnahme auf das WFG konkretisiert und die
Mindestvorgabe auf 50 % erhoht. Die Beschwerdefihrenden vermdgen nicht aufzuzeigen,
dass diese Erhthung der Zielvorgabe nicht mehr vom entsprechenden 6ffentlichen Interesse
gedeckt ware oder dass das private Interesse der (potentiell) betroffenen Eigentimerinnen
und Eigentiimer von Parzellen an der ungeschmaélerten Erhaltung des
Ausnutzungspotenzials bel einer Zonenplananderung tberwiegen wirde. Esist daher nicht
erkennbar, dass der angestrebte Zweck nicht in einem verniinftigen Verhatnis zur damit
verbundenen Belastung fur die Betroffenen stehen und fur diese somit nicht zumutbar sein
soll.

Entgegen den Ausfihrungen der Beschwerdefiihrenden in ihrer Replik (act. 17) ergibt sich
auch aus der entsprechendenUbergangsbestimmungder Initiative keine Unzumutbarkeit.
Gemass dieser sind die Anforderungen der Initiative auch auf noch nicht durch den Grossen
Rat resp. den Regierungsrat verabschiedete Bebauungsplane anwendbar. Die
Beschwerdefiihrenden sehen darin sol che Bebauungspl&ne zunichte gemacht, fir deren
Entwicklung umfangreiche Vorarbeiten erforderlich gewesen seien (act. 17 Ziff. 51). Neben
der Tatsache, dass diese Riige erstmals in der Replik und damit verspétet vorgebracht
wurde, ist festzuhalten, dass die Eigentimerinnen und Eigentiimer von Grundstiicken
grundsatzlich nicht vor Anderungen der gesetzlichen Grundlagen (hier: bei der Erarbeitung
und Vorbereitung von Planungsbeschllissen zuhanden des Grossen Rats oder des
Regierungsrats) geschiitzt sind. Esist nicht erkennbar, dass die Initiative mit dieser
Ubergangsbestimmung gegen héherrangiges Recht verstossen soll.



3.6.2.11 Die Beschwerdefiihrenden vermdgen im Ubrigen auch nicht aufzuzeigen, dass die
Vorgabein § 34aAbs. 1 lit. c der Initiative, wonach die von der Bestimmung erfassten
Transformationsareale das Ziel der CO2-Neutralitét erreichen, unverhaltnisméssig sein soll.
Sie machen in ihrer Beschwerde zwar geltend, dass diese, weder durch sie noch durch die
Stimmbevdlkerung des Kantons Basel-Stadt quantifizierbare VVorgabe der CO2-Neutralitét,
unter Funktionalitéts-, Kosten- und Ertrags-aspekten eine sehr erhebliche
Eigentumsbeschrénkung zur Folge habe (act. 4 Ziff. 36). Substantiierte Ausfuhrungen dazu,
weshalb diese Eigentumsbeschrénkungen unverhatnismassig sein sollen, finden sich in der
Beschwerde aber nicht. Wie bereits bel der Behandlung der Ruge der Unmaoglichkeit der
Initiative ausgefuhrt (vgl. oben E.3.3.4.3), besteht bel der Auslegung dieser Vorgabe ein
erheblicher Auslegungsspielraum respektive Auslegungsbedarf. Dass an der Reduktion der
CO2-Emissionen (vgl. dazu oben E. 3.6.1.5) ein grosses dffentliches I nteresse besteht, wird
von den Beschwerdefihrenden in ihrer Beschwerde nicht in Frage gestellt. Esist nicht
ersichtlich und wird von den Beschwerdeftihrenden auch nicht aufgezeigt, dass eine
Auslegung und Anwendung der V orgabe betreffend CO2-Neutralitét unter Beachtung des
V erhal tnismassi gkeitsgrundsatzes nicht moglich sein soll.

3.7Insgesamt zeigt sich, dassdiein § 34alit. am c des Initiativtextes aufgeftihrten
Anforderungen und damit die Initiative nichts Unmdgliches verlangen. Zwar kénnen mit lit.
aund lit. c der Bestimmungen die verfassungsrechtlich geschiitzte Eigentums- und
Wirtschaftsfreit potentiell betroffener Grundeigentiimerinnen und Grundei gentiimer
tangiert sein. Solche Eingriffe basieren nach dem Dargel egten jedoch auf einer gesetzlichen
Grundlage, liegen im offentlichen Interesse und sind verhdltnisméssig. Die Initiative ist
rechtlich zulassig und die gegen den Grossratsbeschluss erhobene V erfassungsbeschwerde
ist damit vollumfénglich abzuweisen.

4, Kosten

4.1Bel diesem Ausgang des Verfahrens tragen die Beschwerdefthrenden gestitzt auf 8 30b
in Verbindung mit 8 30 Abs. 1 VRPG die Kosten des Verfahrens. Die Gerichtskosten des
Beschwerdeverfahrens werden in Anwendung von § 24 des Gerichtsgebuihrenreglements
(GGR, SG 154.810) auf CHF 1'000.m festgesetzt und mit dem geleisteten K ostenvorschuss
in gleicher Hohe verrechnet.

4.2Gemaéss 8§ 30 Abs. 1 VRPG kann die unterliegende Partel zu einer Parteientschadigung
verurteilt werden. Es handelt sich dabei um eine Kann-Bestimmung, welche keinen
Anspruch auf vollen Kostenersatz gewahrt. Praxisgemass wird der obsiegenden Partei bei
Verfahren vor dem Verwaltungs- resp. Verfassungsgericht eine angemessene
Entschédigung zugesprochen (vgl. etwaVGE VD.2020.113 vom 4. November 2020 E. 5.2;
VG.2012.12 vom 17. Februar 2014 E. 2; VD.2021.4 vom 11. April 2021 E. 5.2.2;
VD.2020.91/98 vom 22. September 2020 E. 5). Mit der vom Rechtsvertreter der
Beigeladenen eingereichten Honorarnote vom 1. Juli 2021 (act. 22) wird ein Zeitaufwand
fur die Bemuhungenvon [...], [...] («50% belastet») und [...] von total 73,49 Stunden
geltend gemacht («Antrag Beiladung, Prifung Beschwerdebegriindung, Instruktion,
Beschwerdeantwort, Abkl&arung und Duplik»). In der Honorarnote wird nicht naher
spezifiziert, welcher Aufwand von wem erbracht worden sein soll und wie sich die
angegebene «50%-Belastung» von [...], fur welchen weder ein Eintrag in einem
Anwaltsregister ersichtlich ist noch eine Vollmachterkldrung der Beigeladenen vorliegt, auf
die Abrechnung auswirken soll. Auch wenn diein der 24 Seiten umfassenden Beschwerde
(act. 4) vorgebrachten Riigen von den Beigeladenen in mehreren Rechtsschriften zu



behandeln waren, erscheint dieser Zeitaufwand von 73,49 Stunden und die darauf

basi erende Partei entschédigung von insgesamt CHF 20'299.70 (inkl. Auslagenersatz von
CHF 475.90 und 7,7 % MWST) unter Beriicksichtigung von in anderen vergleichbaren
Fallen zugesprochenen Parteientschadigungen (vgl. etwa VGE VG.2018.1 vom 15. Januar
2019: 15 Stunden; VG.2017.2 vom 28. September 2017: 10 Stunden) doch als deutlich
Uberhoht. Unter Berticksichtigung der Schwierigkeiten und des erforderlichen Aufwandsim
vorliegenden Fall erweist sich eine pauschal e Parteientschadigung von CHF 10'000.m (inkl.
Auslagen und zuztiglich MWST) daher als angemessen.
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