STADTRAT

Stadthaus

Postfach 1000
An den 8200 Schaffhausen
Grossen Stadtrat T  +41526325111
8200 Schaffhausen F +41526325253

www.stadt-schaffhausen.ch

Vorlage des Stadtrates vom 6. August 2019

Entwicklung Kammgarnareal

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen die Rahmenkreditvorlage zur Entwicklung des
Kammgarnareals.
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Zusammenfassung

Nach der Schliessung der «Hallen fiir Neue Kunst» stehen der Stadt an
einer attraktiven Lage einzigartige Raumlichkeiten in den ehemaligen
Fabrikhallen der Kammgarnspinnerei fur eine neue Nutzung zur Verfu-
gung. Gleichzeitig kann der Kammgarnhof von den Parkplatzen befreit,
neugestaltet und aufgewertet werden.

Diese beiden Vorhaben sind im Projekt Entwicklung Kammgarnareal zu-
sammengefuhrt worden und bilden damit eine grosse Chance fir die
Stadtentwicklung. Mit der Entwicklung des Kammgarnareals soll die Alt-
stadt weiter belebt und aufgewertet werden.

Der Stadtrat schlagt — abgestutzt auf einen 6ffentlichen Mitwirkungspro-
zess — einen neuen, ausgewogenen Nutzungsmix vor: Im Erdgeschoss
(EG) und 1. Obergeschoss (OG) sollen die Bibliothek, die Ludothek so-
wie ein auf die Nutzungen abgestimmtes gastronomisches Angebot Platz
finden. Zudem sollen Raume an innovative Nutzer, die von den Ubrigen
Nutzungen des Kammgarnareals profitieren, vermietet werden. Das 2.
und 3. OG sollen an den Kanton verkauft werden, welcher die Geschosse
der Padagogischen Hochschule Schaffhausen zur Verfigung stellt.
Diese wird dadurch im Wettbewerb um Studierende von einem ausserst
attraktiven Standort mit Campus-Charakter sowie der Nahe zur Biblio-
thek profitieren. Sollte sich ein Einzug der Padagogischen Hochschule
nicht realisieren lassen, stehen die beiden Stockwerke fiir eine wirt-
schaftliche Nutzung zur Verfiigung, welche zu den Ubrigen Nutzungen
des Areals passt. Im 4. OG sollen in Zusammenarbeit mit der Wirt-
schaftsforderung ein oder mehrere Unternehmen aus der Design- und
Kreativwirtschaft oder der Informations- und Kommunikationsindustrie
angesiedelt werden.

Das Gesamtprojekt beinhaltet weiter den Bau einer einstockigen Tiefga-
rage mit ca. 100 Parkplatzen. Der Kammgarnhof soll, abgestimmt auf die
Nutzung des Westfliigels und gemass den Erkenntnissen aus dem Par-
tizipationsprozess sowie unter Berlcksichtigung der Bedurfnisse der
IWC, neu gestaltet und aufgewertet werden. Zudem soll das Areal mit
einem neuen Durchbruch einen direkten Zugang von der Klosterstrasse
her erhalten.

Fur die Entwicklung des Kammgarnareals beantragt der Stadtrat einen
Rahmenkredit von 31.24 Mio. Franken. Weiter beantragt er den Verkauf
zweier Geschosse an den Kanton fur 9.6 Mio. Franken. Dank der Mitfi-
nanzierung durch die IWC, der Beanspruchung des Stadtentwicklungs-
und Parkplatzfonds sowie der Devestition fir die Padagogische Hoch-
schule verbleiben von der Stadt zu tragende Nettoinvestitionen von
14.88 Mio. Franken.

Der Stadtrat ist Giberzeugt, dass die Entwicklung des Kammgarnareals
eine einzigartige und nachhaltige Investition in die Zukunft von Stadt und
Kanton Schaffhausen darstellt. Die Aufwertung dieses Schllsselareals
am Rhein ist eine einmalige Chance, mit einem einzelnen Projekt einen
bedeutenden Mehrwert fiir die Bevolkerung zu erzielen.



Inhalt

2.1
2.2
2.3
24
2.5
26

3.1
3.2
3.21
322
323
3.3
34
3.5
3.6
3.7
3.8

ZUSAMMENFASSUNG w..coviriisrissssrsisss s 2
AUSGANGSIAGE ....coceerrrrrrrrerress e s 4
Geschichte des KammgarnarealsS............occcueevviieeceiessseseeere e 4
Entstehung des Projekts zur Entwicklung des Kammgarnareals........c.cccovvvvirinnnne 4
AT 1= 01 10 4 oo TR 5
Postulate zur Abgabe im BaureCht..........ccovvvveccciciicc e 6
Kredit fir Planungsgrundlagen und Information Nutzungskonzept.............cccccevnnee. 6
Anpassungen am NUIZUNGSKONZEPL ........cceereiriiirrr s 7
Projekt Entwicklung Kammgarnareal...........c.oovnnnen 8
Ziele desS ProJEkES .......coviuiiiciriicsc e 8
Nutzungskonzept fir den WestflUgel ..o 8
Offentliche Nutzung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss................oc..cooevveerereeeenn. 8
Investition in die Zukunft im 2. und 3. Obergeschoss ............cccoverennierninininns 1
Wirtschaftliche Nutzung im 4. Obergeschoss ...........ccoeriinniennieinnceseeenenns 12
Bauliche UMSEIZUNG .........cvviiiiiicceceees s 13
Tiefgarage und Aufwertung Kammgarnhof...........ccccevviieicecnnceccce e 14
Investitionskosten und FINANZIEIUNG.........ccoceviiimirnrsss s 15
Finanzielle Auswirkungen im Betrieh .......covvveeicciiic s 17
ProjeKtorganiSation ..........ccucveeeeriiii s 18
ZEHPIAN ... 18
ZUSEANAIGKEILEN .....ovrcrceeccc e e 20
L L LT T U7 T 21



2.1

2.2

Ausgangslage

Geschichte des Kammgarnareals

Das Gebiet zwischen dem Rhein, dem ehemaligen Klosterbezirk Aller-
heiligen und den heutigen Verkehrsachsen Bachstrasse und Klos-
terstrasse wurde urspringlich als kldsterlicher Baumgarten und Erho-
lungsraum genutzt. Zudem verlauft durch das Kammgarnareal die histo-
rische Stadtmauer.

Im Zusammenhang mit Vorabklarungen fur bauliche Massnahmen zur
Entwicklung des Kammgarnareals hat die Kantonsarchéaologie deshalb
im November 2017 Sondierungen auf dem Kammgarnparkplatz durch-
gefuhrt. Dabei galt es zu eruieren, wie viel archaologische Substanz im
Untergrund vorhanden ist.

An drei Stellen wurde mit einem Bagger der Boden gedffnet. Bei jedem
dieser Aufschliisse kamen Mauern und Erdschichten zum Vorschein, die
von der wechselvollen Geschichte des Areals zeugen. Angetroffen wur-
den sowohl die altere Stadtmauer aus der Zeit um 1200 als auch die
jungere aus dem 15. Jahrhundert.

Die ehemalige Kammgarnspinnerei nahm ihren Betrieb nach der Ero6ff-
nung des Moserdammes im Jahre 1866 auf. Nachdem die Produktion im
Jahre 1979 eingestellt wurde, kaufte die Stadt das Areal fur funf Millionen
Franken. Unmittelbar danach wurde auf Initiative von Urs Raussmiiller
und unter Beteiligung der Stadt die Stiftung «Hallen fir Neue Kunst» ge-
grindet, um im Westfliigel des Gebaudes eine Ausstellung fir moderne
Kunst einzurichten. Nach tiber 30 Jahren schlossen die «Hallen fir Neue
Kunst» im Jahre 2014 und die Sammlung wurde nach Basel verlegt.

Entstehung des Projekts zur Entwicklung des Kammgarnareals

Nach der Schliessung der «Hallen fir Neue Kunst» soll der Kammgarn
Westfliigel neuen Nutzungen zugefihrt werden, die fir die Stadt und die
Region eine Aufwertung und einen Mehrwert bringen sollen.

Die Neugestaltung des Kammgarnhofes wird von der Stadt im Rahmen
der Aufwertung des Rheinufers bereits seit langerem verfolgt.

Mit der neuen Ausgangslage nach der Schliessung der «Hallen fiir Neue
Kunst» hat der Stadtrat entschieden, die Projekte zur Neugestaltung des
Kammgarnhofes und zur Neunutzung des Westfliigels des Gebaudes
zusammenzufthren.

Zudem uberwies der Grosse Stadtrat an seiner Sitzung vom 25. Novem-
ber 2014 ein Postulat von Grossstadtrat Martin Egger, mit welchem der
Stadtrat beauftragt wurde, dem Parlament Bericht zu erstatten, wie die
Raume einer neuen Nutzung zugefuihrt werden kénnen.!

' Postulat «Schluss mit staatlicher Finanzierung privater Hobbys und Priifung nachhaltige
Nutzung des Kammgarnareals», von Grossstadtrat Martin Egger, eingereicht am 30. Ap-
ril 2014, Giberwiesen mit 33:0 Stimmen am 25. November 2014.
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Zur Planung der Entwicklung des Kammgarnareals hat der Stadtrat die
Offentlichkeit miteinbezogen. An zwei Anlassen am 24. Mai 2014 und 30.
Mai 2015 konnte die interessierte Bevolkerung ihre Ideen fiir die kinftige
Nutzung des Westfligels und des Kammgarnhofs einbringen.

Die Teilnehmenden wirdigten das Potenzial des zentral gelegenen Are-
als nahe am Rhein. Die meisten Teilnehmenden sprachen sich dabei fir
eine Neugestaltung und vielfaltige Nutzung des Hofes sowie fir eine ge-
mischte Nutzung im Westfliigel aus, von der eine breite Offentlichkeit
profitieren kann. Positiv bewertet wurden auch der Umzug der Bibliothek
Agnesenschitte in den Westfliigel, ein neues Gastroangebot als Ergan-
zung zur bestehenden Kammgarnbeiz sowie die Verbesserung der Zu-
ganglichkeit des Areals mittels eines neuen Zugangs Uber die Klos-
terstrasse. Die Gestaltung des Kammgarnhofs wurde als grosse und ein-
malige Chance wahrgenommen. Zudem wurde die Idee einer unterirdi-
schen Parkierung begriisst, damit der Hof als Erholungsraum fur die Be-
vblkerung und fur Veranstaltungen dienen kann.

Zwischenzeitlich kam ein Kontakt mit Prof. Dr. Dr. Christian Werner zu-
stande, welcher als Grinder und Betreiber mehrerer staatlich akkredi-
tierter Hochschulen in Deutschland und Osterreich beabsichtigte, in der
Schweiz eine weitere Hochschule zu errichten. Im Herbst 2015 fanden
Gesprache zu einer mdglichen Ansiedelung einer Hochschule in Schaff-
hausen statt. In der Folge bereitete der Stadtrat eine Vorlage fiir einen
Rahmenkredit zur Entwicklung des Kammgarnareals vor, welche auch
die Ansiedlung der Hochschule im Westflligel der Kammgarn vorsah. Im
Herbst 2016 scheiterten jedoch die Verhandlungen, was zu Verzégerun-
gen im Projekt fUhrte.

Der Stadtrat Uberarbeitete in der Folge das Nutzungskonzept, wobei wei-
terhin eine gemischte Nutzung verfolgt wurde, die einen Mehrwert fur die
Offentlichkeit, Stadt und Region schafft.

Zwischennutzung

Der Westfliigel der Kammgarn soll bis zur Umsetzung des Projekts nicht
ungenutzt bleiben. Deshalb hat der Stadtrat entschieden, die leerstehen-
den Raumlichkeiten einer Zwischennutzung zuzufthren.

Bei dieser Zwischennutzung nahmen diverse Akteure im Westfliigel Ein-
zug, etwa aus den Bereichen Kunst, Kultur, Architektur und Gewerbe.
Daneben bleibt Platz fur weitere temporéare Nutzungen, zum Beispiel fur
Ausstellungen oder gastronomische Angebote.

Am 11. August 2017 haben die Stadt Schaffhausen und der «Verein fir
sinnvolle Raumnutzung (VSR)» einen Mietvertrag fur die Zwischennut-
zung des 1. Obergeschosses unterzeichnet. Die Stadt tberlasst dem
VSR das Geschoss zu einem Preis, mit welchem die Investitionen der
Stadt Gber die Nutzungsdauer refinanziert werden kénnen sowie ein De-
ckungsbeitrag an die Nebenkosten erzielt wird. Der VSR agiert als Tra-
gerverein fur die verschiedenen Zwischennutzer. Die Zwischennutzungs-
dauer wurde auf drei Jahre festgelegt. Der Start der Zwischennutzung
konnte anfangs April 2018 realisiert werden.
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Seither konnten noch weitere Zwischennutzungen realisiert werden. Es
sind dies einerseits die Veranstaltungshalle «Fligel West» im Erdge-
schoss und andererseits temporare Vermietungen der oberen Ge-
schosse fir Veranstaltungen und Ausstellungen.

Postulate zur Abgabe im Baurecht

Am 31. Dezember 2017 reichte Grossstadtrat Markus Leu ein Postulat
ein, welches forderte, dass die Vorlage zur Entwicklung des Kamm-
garnareals auch eine Option «Baurechtsabgabe» enthalten soll. Die Pos-
tulenten stellten in ihrem Postulat infrage, ob es Aufgabe der Stadt sei,
Immobilien zu entwickeln und schlugen vor, die Liegenschaft im Bau-
recht auszuschreiben und von einem privaten Investor entwickeln zu las-
sen.

Der Stadtrat legte in seiner Stellungnahme zum Postulat seine Griinde
dar, weshalb das Kammgarnareal im Eigentum der Stadt bleiben und von
dieser zugunsten der Bevdlkerung entwickelt werden soll und bezeich-
nete die Entwicklung des Kammgarnareals mit der Neunutzung des
Westflligels als eine einmalige Chance fir die Stadtentwicklung.

Am 3. Juli 2018 hat der Grosse Stadtrat mit 19:15 Stimmen entschieden,
das Postulat nicht zu Uberweisen. Entsprechend diesem Entscheid des
Grossen Stadtrats wurde die Option «Baurechtsabgabe» nicht weiterver-
folgt.

Am 2. Juli 2019 hat Grossstadtrat Martin Egger ein weiteres Postulat zur
Prifung der Option Baurecht eingereicht. Dieses ist vom Grossen Stadt-
rat zum Zeitpunkt der Verabschiedung der Vorlage «Entwicklung Kamm-
garnareal» durch den Stadtrat noch nicht behandelt worden.

Kredit fiir Planungsgrundlagen und Information Nutzungskonzept

Am 13. Mérz 2018 prasentierte der Stadtrat mit der Vorlage «Entwicklung
Kammgarnareal, Kredit fir Planungsgrundlagen und Information zum
Nutzungskonzept» das Uberarbeitete Konzept fir die Entwicklung des
Kammgarnareals.

Dieses sah vor, im Erdgeschoss (EG) und 1. Obergeschoss (OG) die
Bibliothek, die Ludothek sowie ein auf die Nutzungen abgestimmtes
gastronomisches Angebot unterzubringen. Das 2. OG sollte von der
Sturzenegger Stiftung gekauft werden und von dieser dem Museum zu
Allerheiligen zur Nutzung zur Verfigung gestellt werden. Im 3. und 4. OG
schliesslich sollte entweder eine wirtschaftliche Nutzung oder eine Nut-
zung durch eine Bildungseinrichtung Einzug halten. Weiter sollte ge-
meinsam mit der International Watch Co. AG (nachfolgend «IWC») eine
einstockige Tiefgarage erstellt werden, was die Neugestaltung des
Kammgarnhofs erméglicht.

Der Grosse Stadtrat bewilligte am 18. September 2018 den beantragten
Verpflichtungskredit von 300°000 Franken fur die weiteren Planungen mit
17:6 Stimmen.

In der Ratsdebatte wurde auch das Nutzungskonzept thematisiert und
mehrheitlich positiv bewertet. Unterschiedliche Meinungen wurden vor
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allem zur beabsichtigten Nutzung des 2. OG durch das Museum vertre-
ten. Fir das 3./4. OG stiess die Option Padagogische Hochschule
Schaffhausen (PHSH) als mdgliche Alternative zu einer wirtschaftlichen
Nutzung auf mehrheitlich positives Echo. Einzelne Grossstadtratsmitglie-
der hielten jedoch fest, dass dadurch eine wirtschaftliche Nutzung nicht
ganzlich verdrangt werden durfe.

Anpassungen am Nutzungskonzept

Ende 2018 startete der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen eine
Vernehmlassung in den Kantonsratsfraktionen zur kinftigen Unterbrin-
gung der PHSH. Da sich die meisten Kantonsréate fiir den Standort
Kammgarn aussprachen, beschloss der Regierungsrat am 19. Februar
2019 eine Vorlage zum Kauf der obersten zwei Geschosse des Kamm-
garn Westfliigels zu Gunsten der PHSH vorzubereiten.

Auf dem Kammgarnareal profitiert die PHSH von der Nahe zu den Gbri-
gen Nutzungen, dem Campus Charakter des Areals, der sehr guten Lage
in der Altstadt und nahe am Rhein sowie der guten Erschliessung des
Areals.

Auf der anderen Seite einigten sich der Stadtrat und die Sturzenegger
Stiftung, dass die urspriinglichen Plane zum Verkauf bzw. Kauf des 2.
OG nicht weiterverfolgt wiirden. Stattdessen wird die Sturzenegger Stif-
tung in die Aufwertung und Entwicklung des Museums in den bestehen-
den Raumlichkeiten investieren. Stadtrat und Sturzenegger Stiftung sind
der Auffassung, dass sich dadurch ein mindestens so grosser Mehrwert
fur das Museum erzielen l&sst, der auch politisch breiter abgesttitzt wer-
den kann.

Durch diesen Entscheid ist ein Geschoss des Kammgarn Westfllgels fur
eine andere erfolgsversprechende Nutzung frei geworden. Fur dieses
schlagt der Stadtrat eine wirtschaftliche Nutzung vor. Daflr sprechen fol-
gende Griinde:

= Bei erfolgreicher Ansiedlung der PHSH bliebe ansonsten kein
Geschoss fur eine wirtschaftliche Nutzung ubrig — eine solche
wurde von Teilen des Grossen Stadtrats als Ergdnzung zu den
offentlichen Nutzungen gefordert (vgl. Kap. 2.5);

= Im Grossen Stadtrat war in der Beratung der Vorlage vom 13.
Mérz 2018 die Museumsnutzung zum Teil kritisiert worden;

= Zusammen mit der Wirtschaftsférderung des Kantons Schaffhau-
sen ist der Stadtrat Uiberzeugt, dass die wirtschaftliche Nutzung
eines Geschosses interessante Perspektiven fur die Ansiedlung
von innovativen Unternehmen erdéffnen wirde;

= Mit Vermietung eines Geschosses konnten Ertrage von rund
300'000 Franken pro Jahr generiert werden;

= |n Ergadnzung zu den Ubrigen Nutzungen ergibt sich weiterhin ein
attraktives und ausgewogenes Nutzungskonzept.

Mit der vorliegenden Vorlage prasentiert der Stadtrat das neue Nut-
zungskonzept fir den Westfluigel im Rahmen der Entwicklung des
Kammgarnareals.
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Projekt Entwicklung Kammgarnareal

Ziele des Projekts

Das Kammgarnareal ist ein Schllisselareal in der Stadtentwicklung und
bildet bereits heute einen Hotspot des 6ffentlichen Lebens. Doch das
Areal birgt auch noch grosses ungenutztes Potenzial.

Im Kammgarn Westfliigel stehen an attraktiver Lage grossziigige Raum-
lichkeiten mit speziellem Ambiente fiir neue Nutzungen zur Verfugung.
Gleichzeitig bietet sich der Hof fir eine Neugestaltung und Aufwertung
an. Die Entwicklung des Kammgarnareals ist damit eine einmalige
Chance, einen grossen volkswirtschaftlichen, kulturellen und stadtebau-
lichen Mehrwert fur die Bevdlkerung und die Region zu schaffen.

Deshalb soll das Kammgarnareal mit einem attraktiven und breit gefa-
cherten Angebot fur Freizeit, Erholung, Arbeit und Bildung aufgewertet
werden. Das Areal soll Menschen aller Altersklassen anziehen und die
sudliche Altstadt am Rhein spurbar beleben. Damit setzt die Aufwertung
des Kammgarnareals einen Meilenstein in der Stadtentwicklung.

Abbildung 1: Mégliche Neugestaltung und Aufwertung des Hofes?

Nutzungskonzept fur den Westfligel

Nach Abwagung der Feedbacks aus dem offentlichen Mitwirkungspro-
zess (vgl. Kap. 2.2) sowie des Potenzials der méglichen Nutzungen sieht
der Stadtrat den im Folgenden beschriebenen Nutzungsmix vor.

Offentliche Nutzung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss soll eine 6ffentliche Nutzung Platz
finden. Der entsprechende Vorschlag wurde am 13. Marz 2018 mit der
Vorlage «Entwicklung Kammgarnareal, Kredit fir Planungsgrundlagen

2 Alle in dieser Vorlage gezeigten lllustrationen sind Visualisierungen, von denen die end-
glltige Gestaltung abweichen kann.
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und Information zum Nutzungskonzept» vorgestellt und stiess im Gros-
sen Stadtrat auf ein grossmehrheitlich positives Echo.

Bibliothek und Ludothek

Die Bibliothek zieht von ihrem heutigen Standort an der Schwestern-
gasse 1 (Agnesenschiitte) in den Kammgarn Westfliigel um und verteilt
sich dort Uber Teile des Erdgeschosses und des ersten Obergeschos-
ses. Zusatzlich findet auch die Ludothek, die 2016 aus der Agnesen-
schutte ausziehen musste, unter dem Dach der Kammgarn wieder Platz
neben der Bibliothek, was einem Bedirfnis beider Seiten entspricht und
Synergien im Angebot flr Familien ermoglicht.

Heutige Bibliotheken bieten in ihren Raumlichkeiten Platz fir die Bedirf-
nisse der Wissensgesellschaft mit einem aktuellen Medienangebot — so-
wohl gedruckt wie digital — und attraktiv gestalteten Arbeits- und Lern-
platzen. Daruber hinaus bieten sie allen Schichten der Bevdlkerung Platz
zum sich Austauschen, Informieren, Weiterbilden und Inspirieren.
Sprach- und Leseftérderung erhalten den nétigen Raum.

Die Bibliothek ist fest in der Schaffhauser Bevdlkerung verankert und er-
freut sich grosser Beliebtheit.

Abbildung 2: Steigende Anzahl Ausleihen der Bibliothek.
Anzahl Ausleihen Agnesenschiitte

250'000 sogs 221469 222022 206%0
197502 P10

200000 —
156784

150'000 14265 ]

100'000

50'000

0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Aber an ihrem derzeitigen Standort stosst die Bibliothek mit tiber 85'000
Besucherinnen und Besuchern pro Jahr an ihre Grenzen. Auf der heuti-
gen Flache von 670m? — moderne Referenzbibliotheken weisen in der
Regel mindestens das Doppelte auf — kdnnen die unterschiedlichen An-
forderungen und Bedurfnisse nicht mehr befriedigend abgedeckt wer-
den. Zudem waren fur die Sanierung und die Erfiillung von Sicherheits-
anforderungen in den nachsten Jahren umfangreiche Investitionen an
der im Kern 30-jahrigen Infrastruktur erforderlich, ohne dass eine Ver-
besserung der zu engen Platzverhaltnisse moglich wiirde.

Mit dem Umzug in den Kammgarn Westfligel wird eine zukunftstaugliche
Lésung in einer idealen Umgebung méglich. Zudem wird die Bibliothek
durch ihre hohe Besucherfrequenz eine spirbare Belebung des gesam-
ten Areals bewirken und zusammen mit der Ludothek sowohl Erwach-
sene als auch Kinder und Jugendliche ins Kammgarnareal bringen.
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Weitere Nutzungen im Kammgarn Westflligel profitieren von der Néhe
zur Bibliothek. Dabei ist einerseits an die Padagogische Hochschule zu
denken, mit der sich vielfaltige Synergien ergeben kénnten und deren
Studierende die Raumlichkeiten als Lern- und Arbeitsplatze nutzen kénn-
ten. Aber auch fur Start-ups oder Unternehmen aus der Kreativwirtschaft
sowie fur Projektschaffende ware die Nahe zur Bibliothek attraktiv. An
Bedeutung gewinnt zudem die Generation der weltweit mobil arbeiten-
den und erreichbaren «digitalen Nomaden», die mit der neuen Bibliothek
auch in Schaffhausen einen spannenden Arbeitsort als Coworking-
Space vorfinden wirden.

Abbildung 3: Aufgewertete Bibliothek in neuen Raumlichkeiten

Nach einem Umzug der Bibliothek sollen die heutigen R&umlichkeiten an
der Schwesterngasse 1 saniert und neu genutzt werden. Hierflr beab-
sichtigt der Stadtrat, diese zentral gelegene Liegenschaft ins Finanzver-
mogen umzuwidmen und im Baurecht abzugeben. In einem Wettbe-
werbsverfahren kénnen sich private Interessenten bewerben. So ent-
steht die Mdglichkeit, dass in der Altstadt ein spannendes Projekt neues
Leben in die Agnesenschiuitte bringt.

Gastronomie

Im Erdgeschoss findet ein gastronomisches Angebot Platz. Dieses pro-
fitiert von der Aufwertung des Kammgarnhofes und wird hinsichtlich
Grosse und Angebot auf das bestehende Angebot der Kammgarnbeiz
wie auch auf die geplanten Nutzungen des Westfliigels abgestimmt, da-
mit es diese optimal ergénzt. Diese Erganzung soll der mit der Neunut-
zung des Westfligels markant steigenden Frequentierung und Belebung
des Kammgarnareals Rechnung tragen.

Innovatives Gewerbe

Neben Bibliothek, Ludothek, Gastronomie und Erschliessung finden ge-
werbliche und kulturelle Nutzungen Platz, die von den tbrigen Nutzun-
gen des Kammgarnareals profitieren. Denkbar sind auch Bewerbungen
aus der heutigen Zwischennutzung, die Bestandteil dieses ausserge-
wohnlichen Areals bleiben wollen. Diese Flachen ermdglichen es, bis

10
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zum Abschluss der Bauarbeiten flexibel und offen zu bleiben fiir span-
nende, zum Nutzungskonzept der Kammgarn passende Mdglichkeiten,
welche sich erst im weiteren Lauf des Projektes ergeben.

Investition in die Zukunft im 2. und 3. Obergeschoss

Das 2. und 3. OG sollen fir die Vision, Schaffhausen fit fur die Zukunft
zu machen, genutzt werden. Zudem soll die Nutzung weiter zur Belebung
des Areals und zum zukunftsgerichteten und innovativen Charakter des
Westflligels beitragen.

Im Vordergrund steht dabei die Absicht zur Ansiedlung der Padagogi-
schen Hochschule Schaffhausen (PHSH). Geplant ist, dass die Stadt die
beiden Stockwerke fur die Nutzung durch die PHSH zum Kaufpreis von
9.6 Mio. Franken basierend auf der Schatzung des Amtes fir Grund-
stiickschatzungen verkauft, womit diese Geschosse im Besitz der 6ffent-
lichen Hand oder einer dffentlich-rechtlichen Anstalt des Kantons Schaff-
hausen bleiben.

Die Stadt hat mit dem Kanton in einem Letter of Intent vereinbart, ein
Vor- und Ruckkaufsrecht abzuschliessen. Dies fiir den Fall, dass die Nut-
zung nicht mehr den urspringlichen Rahmenbedingungen einer PHSH
oder &hnlich gelagerter Ausrichtung entspricht und falls der Kanton einen
Verkauf ins Auge fassen wirde.

Der Regierungsrat hat fir die kiinftige Unterbringung der PHSH die Kan-
tonsratsfraktionen zwischen Dezember 2018 und Januar 2019 zu den
Optionen altes Pflegezentrum Geissberg und Kammgarn West befragt.
Aufgrund der Rickmeldungen hat der Regierungsrat beschlossen, die
Variante Kammgarn West weiterzuverfolgen. Er unterbreitet dem Kan-
tonsrat eine entsprechende Vorlage.

Der Stadtrat wird bei diesem Vorhaben eng mit dem Regierungsrat zu-
sammenarbeiten. Als Gegengeschéaft zum Kauf der beiden Stockwerke
plant der Stadtrat, dem Kanton das Areal des Pflegezentrums Geissberg
(rickgebaut) als strategische Landreserve abzukaufen.

Abbildung 4: Die PHSH in den neuen, zentral gelegenen Raumlichkeiten

Das Kammgarnareal bietet ideale Voraussetzungen fur die PHSH. Dazu
gehoren die grosszugigen, frisch sanierten Raumlichkeiten, die zentrale
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3.2.3

Lage und gute Erschliessung sowie der Campus-Charakter des Areals
in der Néhe des Rheins. Damit wirde dieser Standort der PHSH ein ent-
scheidendes Argument im Wettbewerb um Studierende bieten.

Indem die PHSH das 2. und 3. Geschoss belegt, grenzt sie direkt an die
Bibliothek an, wodurch sich die Synergien mit dieser optimal nutzen las-
sen. Zu denken ist etwa an das Didaktische Zentrum der PHSH oder an
ruhige Lernplatze in der Bibliothek. Auch die Nahe zu Gastronomie, Er-
holungsraumen und den vielfaltigen Angeboten in der Altstadt machen
das Kammgarnareal zu einem idealen Standort fur die Studierenden.

Der voraussichtliche Erlos aus dem Verkauf der beiden Stockwerke wird
nicht vom beantragten Investitionskredit abgezogen. Dadurch wird si-
chergestellt, dass die Entwicklung des Kammgarnareals nicht vom Ge-
lingen der kantonalen Vorlage zur Ansiedlung der PHSH abhangig wird.
Im besten Fall sind die Nettokosten fur die Entwicklung des Kamm-
garnareals dank dem Verkaufserlds 9.6 Mio. Franken tiefer, als mit der
vorliegenden Rahmenkreditvorlage beantragt.

Sollten sich die Plane zur Ansiedlung der PHSH nicht verwirklichen las-
sen, bietet sich im 2. und 3. OG nach wie vor eine wirtschaftliche, nicht
minder zukunftsgerichtete Nutzung an. Die beiden Geschosse wirden
an innovative Unternehmen vermietet, wie es auch fur das 4. OG geplant
sind (vgl. Kap. 3.2.3).

Aus baulicher Sicht spielt es keine Rolle, ob im 2. und 3. OG Unterneh-
men oder eine Bildungseinrichtung einziehen wird. In beiden Fallen ist
eine Sanierung auf den Stand eines Grundausbaus erforderlich.

Wirtschaftliche Nutzung im 4. Obergeschoss

Das gemischte Nutzungslayout des Kammgarn Westfligels soll durch
eine wirtschaftliche Nutzung im 4. OG vervollstandigt werden. Dabei ste-
hen innovative Unternehmen aus der Design- und Kreativwirtschaft so-
wie der Informations- und Kommunikationsindustrie im Vordergrund, die
ein hohes Synergiepotenzial mit den anderen Nutzungen in der Kamm-
garn und der damit einhergehenden Positionierung in der stadtischen Im-
mobilienlandschaft versprechen. Zu denken ist bei diesen Branchen bei-
spielsweise an Unternehmen aus den Bereichen Architektur, Grafik, Mar-
keting, Computerspiel-Entwicklung, alte und neue Medien und digitale
Technologien. Gerade fur solche Unternehmen ware der Kammgarn
Westfliigel nach erfolgter Entwicklung des Areals ein bestens geeigneter
Standort. Dadurch wird die Entwicklung des Kammgarnareals auch zur
Standortentwicklung und dem Schaffen von Arbeitsplatzen beitragen.
Die Wirtschaftsforderung unterstiitzt die Stadt dabei aktiv, geeignete Un-
ternehmen zu finden.

Die Raumlichkeiten miissen vom Stadtrat zu marktgerechten Konditio-
nen vermietet werden. Der Nutzerausbau hat durch die Mieter zu erfol-
gen. Die Grundsanierung der Geschosse im Edelrohbau, auf Stock-
werkshdhe (Erschliessung, Anschlisse fur Energie, Wasser, etc.), erfolgt
durch die Stadt als Gebaudeeigentiimerin und Vermieterin.
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3.3

Bauliche Umsetzung

Mit der Vorlage wird ein Rahmenkredit fur die bauliche Umsetzung be-
antragt. Die Planungen fur die Sanierung und den Ausbau des Westfli-
gels sowie fur die Tiefgarage und den Platz erfolgt erst nach der Bewilli-
gung des Rahmenkredits.

Voraussetzung flr neue Nutzungen der Raumlichkeiten im Westfllgel
der Kammgarn ist eine Sanierung des kompletten Gebaudes auf den
Stand eines sogenannten Edelrohbaus.

Der Edelrohbau umfasst insbesondere folgende bauliche Massnahmen:
= Riuckbau bestehender Elektroinstallationen/Anlagen
= Ruckbau Warm-, Kalt- und Schmutzabwasser

= Entsorgung PCB und asbesthaltiger Bauteile (PVC-Plattenbe-
lag, Brandschutz Elektro und Isolationen)

= Entsorgung des 0lgetréankten Holzzementbodens

= Sanierung der gesamten Gebaudehille nach Standard Miner-
gie®. Dies beinhaltet den Ersatz aller Fenster, Innenddmmung
der Fassade, Dammen des Bodens im Erdgeschoss und des
Daches.

= Toiletten und Liftanlagen in den Kernzonen
= Durchbrtiche fur die neuen Steig- und Erschliessungszonen
= Verbesserung der Tragkraft mit CFK-Lamellen (Klebearmierung)

= Etagenverteilung fur die Gebaudetechnik und Kommunikations-
systeme

= Erstellen einer neuen Heizzentrale mit Anschluss an den beste-
henden Warmeverbund

= Brandmeldeanlage, Not- und Sicherheitsbeleuchtung
= |Innere Anstriche von Wanden und Decken

Eine neue Erschliessungszone im mittleren Bereich des Gebaudes mit
Treppenhaus, Warenlift, Personenlift und Haustechniksteigzone verbes-
sert die Nutzbarkeit der Liegenschaft und erfillt zudem Auflagen der Feu-
erpolizei beziiglich Fluchtwege.

Vertiefte Abklarungen haben gezeigt, dass die Nutzlast trotz der gerin-
gen Deckenstarke von 8 cm gut ist. Die Nutzlast betragt 300kg/m2. Fur
die Nutzungen Bibliothek und Hochschule reicht diese Nutzlast nicht aus.
Daher werden die Decken uber Erd- und 1. Obergeschoss mit CFK-La-
mellen (Klebearmierung) verstarkt. Dadurch erhght sich die Nutzlast auf
600kg/m?2.

Das Gebaude soll nach dem Energiestandard Minergie® saniert werden.
Um diesen Standard erreichen zu kdnnen, werden die Fenster ersetzt,
die Fassaden innen, der Boden im Erdgeschoss und das Dach gedammit.

Das EG sowie das 1. OG miussen fir die entsprechenden Nutzungen
ausgebaut werden. Als Ausbaustandard wird fur die beiden Stockwerke
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3.4

ein Vollausbau bereitgestellt. Der Umfang der komplett ausgebauten Ge-
schosse umfasst alle baulichen Massnahmen inkl. Betriebseinrichtungen
und Ausstattungen:

= Installation der geb&udetechnischen Anlagen und Installationen
ab Steigzone (Etagenverteilung)

= Einbau der Trennwénde, Einbauten, Boden-, Wand- und De-
ckenverkleidungen

= Ausbau Bibliothek/Ludothek inkl. Einrichtung, Schulungsrdume
IT, Luftung und Klimatisierung

= Ausbau Gastronomie, Kiiche und Luftung, ohne Mdblierung

= Grundausbau der vermietbaren Flachen, inkl. Technik und LUf-
tung bis Etagenverteilung.

Tiefgarage und Aufwertung Kammgarnhof

Die Neugestaltung und Attraktivierung des Kammgarnhofs stellt einen
elementaren Beitrag zur Aufwertung und Belebung des Areals dar.

Abbildung 5: Neu gestalteter Hof mit erh6hter Aufenthaltsqualitét

Grundlage fur die Mdglichkeit der Platzneugestaltung bildet die Erstel-
lung einer unterirdischen, einstockigen Tiefgarage. Die IWC wird die
Halfte der Kosten dafiir tbernehmen. Im Gegenzug stehen ihr die Halfte
der Parkplatze zu. Fur die Tiefgarage wird eine separate Miteigentlimer-
schaft zwischen Stadt und IWC gebildet. Der stadtische Kostenanteil
wird dem Parkplatzgebiihrenfonds entnommen. Die 6ffentlichen Park-
platze, welche im Zuge des Projekts zwecks Neugestaltung des Hofs
aufgehoben werden, werden kompensiert.

Die Platzgestaltung soll der speziellen Hofsituation gerecht werden, auf
die Nutzungen in den beiden Fligeln der Kammgarn abgestimmt wer-
den, sowie auf die Bedurfnisse der Bevolkerung und der IWC als Mitei-
gentimerin ausgerichtet werden.

Ein attraktiv gestalteter Hof ist ein wichtiges Element der Aufwertung des
Kammgarnareals und soll Menschen anziehen und zum Verweilen einla-
den.
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3.5

In Ubereinstimmung mit den Riickmeldungen aus den offentlichen Mit-
wirkungsveranstaltungen (vgl. Kap. 2.2) soll der Kammgarnhof mit einer
direkten Verbindung zur Klosterstrasse erschlossen werden und eine
Veranstaltungsflache sowie eine Grinflache umfassen. So wirde der
Hof in verschiedenen Zonen diverse Nutzungsmdglichkeiten zulassen
und mit Aufenthalts- und Erholungsflachen sowie mit Aussenraumen fir
Restauration ausgestattet werden. Weiter soll auf dem Hof ein einge-
schossiger Infrastrukturbau erstellt werden, der fir den Platz und die
Tiefgarage wichtige Infrastrukturen zur Verfligung stellt (Toilettenanla-
gen, Stuhl- und Materiallager, Technik).

Der zusatzliche Durchgang von der Klosterstrasse her soll die Zugang-
lichkeit des Areals attraktivieren und seine Anbindung an die Altstadt
stark verbessern.

Fir die Platzgestaltung soll ein Projektwettbewerb durchgefiihrt werden,
bei welchem die Nutzungen und die wichtigsten Gestaltungselemente
vorgegeben sind. Aufgrund der Abhangigkeiten wird der Wettbewerb so-
wohl die Platzgestaltung als auch die Tiefgarage umfassen.

Abbildung 6: Zuganglichkeit des Areals und Anbindung an die Altstadt mit
zusatzlichem Durchgang von der Klosterstrasse her

Investitionskosten und Finanzierung

Im Folgenden werden die Investitionskosten fur die Entwicklung des
Kammgarnareals aufgezeigt. Die Kostenschatzung basiert auf Erfah-
rungs- und Kennwerten, die baulichen Planungen erfolgen erst nach der
Kreditgenehmigung. Dieses Vorgehen hat den Vorteil, dass das Parla-
ment und die Bevélkerung zu einem frihen Zeitpunkt entscheiden kon-
nen. Entsprechend dem Planungsstand ist die Genauigkeit der Kosten-
schatzung noch geringer, weshalb bei der weiteren Planung ein sorgfal-
tiges Projektmanagement zur Einhaltung der bewilligten Kosten wichtig
ist. Damit bei der Planung auftretende Kostenabweichungen aufgefan-
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gen werden kénnen, ist eine Bauherrenreserve von 10% in den Gesamt-
kosten eingerechnet. Die Reserve sichert Unvorhergesehenes und Pro-
jektrisiken ab.3

Die drei Vorhaben Sanierung Westfliigel, Bau Tiefgarage und Hof inkl.
Infrastrukturbau werden in einem Rahmenkredit gemass Finanzhaus-
haltsgesetz Art. 19 Abs. 3 (SHR 611.100) zusammengefasst. Damit blei-
ben in der Umsetzung des Projekts Verschiebungen zwischen einzelnen
Budgetpositionen maglich.

In den folgenden Tabellen werden die Ausgaben (+) gemass geschatz-
ten Investitionskosten sowie Einnahmen (-) dargestellt (alle Betrage in
Mio. Franken, inkl. MwSt.; Zircher Baukostenindex, April 2018, 100.2
Punkte; Kostengenauigkeit £20%).

Tabelle 1: Investitionskosten Entwicklung Kammgarnareal

Investitionen Saldo Investitionsrechnung
Sanierung Gebaude bis Edelrohbau 18.30

Nutzerausbau im EG & 1. OG 243

Mobiliar Bibliothek 0.95

Umzug Bibliothek 0.10

Tiefgarage (davon 0.33 Arch3ologie) 7.52

Hof inkl. Infrastrukturbau 5.70

Total Investitionen 35.00 Bruttoinvestition 35.00

Fur die Bestimmung des vom Grossen Stadtrat und in der Volksabstim-
mung zu bewilligenden Kredites werden verbindlich zugesicherte Bei-
trage Dritter von den Bruttoinvestitionen abgezogen. Eine solche vertrag-
liche Vereinbarung ist fir den Beitrag der IWC an den Bau der Tiefgarage
enthalten. Fondsentnahmen und der allféllige, zu diesem Zeitpunkt noch
nicht feststehende Verkauf des 3. und 4. OG des Westfliigels werden der
Vollstandigkeit halber aufgefuhrt.

Tabelle 2: Devestitionen

Beitrage Dritter Saldo Investitionsrechnung

Kostenbeteiligung IWC am Bau der -3.76

Tiefgarage

Total Beitrage Dritter -3.76 Nettoinvestition 31.24
(Rahmenkredit)

3 Dieses Vorgehen entspricht dem Anliegen des vom Grossen Stadtrat am 21. August
2018 erheblich erklarten Postulats «Prozessanpassung Bauinvestitionen». Es orientiert
sich am Vorgehen, das im Kanton St. Gallen bereits bei einigen Bauprojekten umgesetzt
wurde.
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3.6

Fortsetzung Tabelle 2

,Eventual-Devestitionen“ Saldo Investitionsrechnung
Verkauf im Stockwerkeigentum 2. & -9.60

3.0G

Total Devestitionen -9.60 Nettoinvestition 21.64

bei Verkauf 3./4. 0G

Fur den stadtischen Anteil am Bau der Tiefgarage sollen 3.76 Mio. Fran-
ken dem Parkplatzgebihrenfonds (RSS 4520.1) und fiir die Investitionen
in den Westfligel und die Neugestaltung des Hofes 3 Mio. Franken dem
Stadtentwicklungsfonds (RSS 4500.1) enthommen werden.

Tabelle 3: Fondsentnahmen

Fondsentnahmen Saldo Investitionsrechnung

Entnahme Parkplatzgeblhrenfonds -3.76

Entnahme Stadtentwicklungsfonds -3.00

Total Fondsentnahmen -6.76 Nettoinvestition nach
Fondsentnahmen

Ohne Verkauf 2./3. 0OG  24.48
Mit Verkauf 2./3. OG 14.88

Die baulichen Investitionen ins Verwaltungsvermdgen werden Uber 25
Jahre abgeschrieben.

Aus heutiger buchhalterischer Sicht werden das 3. und 4 OG des Kamm-
garn Westfligels im Finanzvermdgen und das EG, 1. und 2. OG im Ver-
waltungsvermogen gefuhrt. Da eine prazise Aufteilung des Kredits wah-
rend der Bauzeit nicht méglich ist bzw. mit grossem Aufwand verbunden
ware, sollen die sich heute im Finanzvermdgen befindlichen Teile fir die
Projektabwicklung vortibergehend ins Verwaltungsvermogen uberfthrt
werden. Nach Abschluss der Bauarbeiten werden die verschiedenen An-
teile neu bewertet und der definitiv ins Finanzvermégen gehdrende Anteil
zwingend in dieses umgewidmet. Dabei werden keine Anteile im Verwal-
tungsvermdgen verbleiben, die sich urspringlich im Finanzvermégen be-
funden haben und gegeniber der heutigen Aufteilung wird ein deutlich
geringerer Anteil (<20%) im Verwaltungsvermdgen verbleiben (Biblio-
thek).

Der Kammgarnhof wird gemass seiner Nutzung definitiv vom Finanz- ins
Verwaltungsvermogen Uberfuhrt, weshalb die entsprechende Umwid-
mung als Ausgabe vom Grossen Stadtrat genehmigt werden muss.

Finanzielle Auswirkungen im Betrieb

Die Flachen fur wirtschaftliche Nutzungen (4. OG und Teile des EG und
1. OG) werden zu marktgerechten Konditionen vermietet. Gemass Wer-
termittlung des Amtes fur Grundstiickschatzungen kann so mit Mietertra-
gen von rund 0.5 Mio. Franken pro Jahr gerechnet werden. Dazu kom-
men die Ertrage aus der Verpachtung der Gastronomie. Zudem durften
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3.7

3.8

nach der Vergabe der Liegenschaft des bisherigen Standortes der Bibli-
othek an der Schwesterngasse 1 (Agnesenschiitte) Baurechtszinsen in
der Hohe von rund 7‘000 Franken pro Jahr erwartet werden.

Mit dem Umzug der Bibliothek in die neuen Raumlichkeiten im Kamm-
garn Westfligel sind keine Verdnderungen des personellen Ressourcen-
bedarfs zu erwarten. Einzig die Kosten fur die Reinigung und den Unter-
halt werden sich aufgrund der grosseren Flache etwas erhdhen. Die
Stadtbibliothek am Munsterplatz 1 ist von diesem Umzug nicht betroffen.

Projektorganisation

Fur die Abwicklung und Steuerung des Projektes ist eine referatstber-
greifende Projektorganisation vorgesehen. Die Gesamtprojektleitung
liegt beim Bereich Hochbau. Ein professionelles Projektmanagement zu-
sammen mit Lenkungsausschuss und Controlling sollen die erfolgreiche
Umsetzung und insbesondere die Einhaltung des Rahmenkredites si-
cherstellen.

Zeitplan

Die Planung fur die bauliche Umsetzung erfolgt nach der Volksabstim-
mung. Parallel zu den Beratungen im Grossen Stadtrat wird der Stadtrat
die Planersubmission fur das Kammgarngebaude sowie den Projektwett-
bewerb fir die Tiefgarage und den Kammgarnhof vorbereiten, sodass
nach erfolgter Volksabstimmung die Ausschreibung erfolgen kann und
keine zusatzliche Zeit verloren geht.

Davon ausgehend, dass die Volksabstimmung anfangs 2020 durchge-
fuhrt wird, werden noch im selben Jahr die Planersubmission fur das Ge-
baude sowie der Wettbewerb fur die Tiefgarage und den Kammgarnhof
abgeschlossen werden.

Das Bauprojekt fur Gebaude, Tiefgarage und Kammgarnhof wird ab
2020/2021 durchgefiuhrt, womit noch 2021 die arch&ologischen Grabun-
gen sowie Auflage und Baubewilligung fir das Gebaude abgeschlossen
werden sollen.

Die Ausfiihrung des Baus der Tiefgarage, der Neugestaltung des Hofes
sowie der Sanierung des Gebdaudes finden von 2022 bis 2024 statt, wo-
mit das Projekt 2024 abgeschlossen und das Gebaude bezugsbereit sein
soll.
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Abbildung 7: Meilensteinprogramm Entwicklung Kammgarnareal

Jahr Kammgarn Flligel West Platzgestaltung und Tiefgarage | SR Beschliisse
2018 1. Vorlage: Entwicklung Kammgarnareal, Information zum Nutzungslayout und .

Kredit fiir ergdnzende Kostenermittlungen -
erganzends Kostenar-
mittiung und Mutzung

EFK oder SPK Jan 2018
l 4 Menate
Gebaude
? | GSR
Platz und Tiefgarage migung VdSR
]
ergénzende Projekt- und
Kostenemitiiungen 4 Monate
2019
‘ Ausarbeitung Rahmenkreditvoriage ‘
Rahmenbedingungen Ra:n'ienkr\e:lrt‘vor‘l?ge Rahmen-
g und ammgamaresa bedingungen und ’
§ .Czu‘gabenbeschneb — Vorberenung f|._|r Verabschiedung VdSR
1 fiir Planer- | BFK ader SPK anonymen Frojekt- Rahmankredt
g’ submission wettbewerb im
o Kammgamgebaude selektiven Verfahren
E’ orbereitung und inkl. Pragualifikation
E Durchfiihrung § Monate .
pa & Monate —
= GSR
5 X Genehmigung VdsSR
I & Monate + 2 Monate erarbeiten Rahmankradt
E Abstimmungsvorlage
2020 @
o Walksabstimmung .
@
= mmung
N Wergabe Flanar Wettbewerb Platz ahr 2020
Gebaude mit Planersubmission Tiefgarage
Start Vorprojekt und Vergabe 7 Mt. bis
Gebaude Sept 2020
Bauprojekt Gebdude, Tisfgarage, Platz
2021 Start Okt 2020 bis April 2021, Planung 7 Monats, Bausingabe
Auflage und Baubewilligung bis Sept Archiclogische Grabungen
2021 f Awsfihrungsprojekt und Start 87 Monate
Ausfihrungssubmission/
2022 Ausfihrungsvergabe 7 Monate Baubeginn
Ausfiihrung Tiefgarage
2023 .
Gebdude und Platz
2024 —
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Zustandigkeiten

Neue einmalige Ausgaben Uber 2 Mio. Franken unterliegen gemass Ar-
tikel 10 lit. d der Stadtverfassung (RSS 100.1) dem obligatorischen Re-
ferendum. Uber den Rahmenkredit fur die Entwicklung des Kamm-
garnareals entscheidet somit abschliessend die Stimmbevdélkerung.

Verkaufe von Liegenschaften ab 2 Mio. Franken liegen nach Art. 25 lit. g
der Stadtverfassung in der Kompetenz des Grossen Stadtrats und unter-
stehen dem fakultativen Referendum. Der Verkauf des 2. und 3. OG des
Westfligels (vgl. Kap. 3.2.2) kann nur vollzogen werden, wenn das
Kammgarnareal wie geplant entwickelt werden kann und der Kanton die
Plane zur Unterbringung der PHSH im Kammgarn Westfliigel realisieren
will. Er steht deshalb unter Vorbehalt der Zustimmung der Stimmbevol-
kerung zum Rahmenkredit sowie zur parallelen Vorlage des Regierungs-
rates durch die zustandigen kantonalen Organe.

Der Westfliigel wird zwecks einfacherer Abwicklung des Bauprojekts vo-
ribergehend ins Verwaltungsvermdégen umgewidmet und nach Ab-
schluss der Bauarbeiten geméss den definierten Nutzungen definitiv
dem Verwaltungs- und Finanzvermdgen zugeteilt, wobei gegeniber der
heutigen Aufteilung ein deutlich geringerer Anteil im Verwaltungsvermo-
gen verbleibt (vgl. Kap. 3.5). Die temporédre Umwidmung von Verwal-
tungs- in Finanzvermdgen liegt angesichts des letztlich resultierenden
grosseren Anteils im Finanzvermdgen in der Kompetenz des Stadtrates.

Der Kammgarnhof wird definitiv vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen
umgewidmet, was kompetenzrechtlich als Ausgabe gilt. Aufgrund des
geschatzten Wertes des Kammgarnhofes féllt die Umwidmung in die
Kompetenz des Grossen Stadtrats mit fakultativem Referendum (Art. 25
lit. e der Stadtverfassung).

Der Kauf des Geissberg-Areals (Gegengeschaft zum Kauf zweier Ge-
schosse des Kammgarn Westflligels durch den Kanton) kann durch den
Stadtrat unter Anwendung des Rahmenkredites fiir Land- und Liegen-
schaftenerwerb in eigener Kompetenz vollzogen werden. Der Kaufent-
scheid erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt. Der Stadtrat hat daflir den
Kaufbetrag beim Rahmenkredit vorreserviert.

Fir die Regelung der Eigentumsverhéltnisse an der Tiefgarage (Mitei-
gentimergemeinschaft zu je 50%) sind kleinere Landgeschafte mit der
Personalstiftung der IWC und der Stadt notwendig. Bei diesen geht es
um Betrage im unteren flinfstelligen Bereich, weshalb sie in der Kompe-
tenz des Stadtrats liegen.

Der Entscheid tber die Verwendung der Mittel aus dem Stadtentwick-
lungs- sowie dem Parkplatzgebiihrenfonds (RSS 4500.1/4500.11 und
4520.1) richten sich nach der Kompetenzordnung der Stadtverfassung
(Art. 4 der Fondsverordnung bzw. des Fondsreglementes). Angesichts
der Hohe der beiden Fondsentnahmen unterliegen diese dem obligatori-
schen Referendum (Art. 10 lit. d der Stadtverfassung).
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Wirdigung

Der Prozess bis zur vorliegenden Rahmenkreditvorlage hat langer ge-
dauert als erwartet, weil mehrfach Kurskorrekturen vorgenommen wer-
den mussten. Dafur war es moglich, durch eine sorgfaltige Abwagung
aller Rickmeldungen und Interessen ein ausgewogenes und breit abge-
stutztes Nutzungskonzept zu entwickeln.

Das Kammgarnareal soll mit einem vielfaltigen Nutzungsmix und dank
der Aufwertung des Kammgarnhofs fir die Stadt Schaffhausen einen
volkswirtschaftlichen, kulturellen und stadtebaulichen Mehrwert schaf-
fen. Diese Zielsetzung hat der der Stadtrat auch unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse des offentlichen Mitwirkungsprozesses in der Erarbei-
tung des Projekts verfolgt.

Alternative ldeen wurden diskutiert, aber entweder aufgrund der Mach-
barkeit wieder hinfallig (private Hochschule), vom Grossen Stadtrat ver-
worfen (Baurechtsabgabe) oder in anderen Projekten aufgenommen
(Nutzung durch Verwaltung). Jedoch konnten wichtige Inputs aus Bevol-
kerung und Parlament aufgenommen werden. Dazu gehoren das breit
abgestitzte Bedurfnis nach der Aufwertung des Hofs verbunden mit ei-
ner verbesserten Zuganglichkeit, die breite Unterstitzung fur die Ansied-
lung der PHSH und der Bibliothek sowie die Erganzung durch eine wirt-
schaftliche Nutzung.

Nun liegt ein ausgewogenes Nutzungskonzept vor, welches einen erheb-
lichen Mehrwert fur die Stadt und die Region schafft. Auf dem attraktiv
erschlossenen Kammgarnhof finden Griinflachen als Erholungsrdume
ebenso Platz wie eine Flache fur Veranstaltungen. Der Westfliigel soll zu
ca. einem Finftel 6ffentlich (Bibliothek, Ludothek), ca. zwei Flnftel durch
Wirtschaft, Gewerbe und Gastronomie und zu ca. zwei Funftel durch die
PHSH oder allenfalls anderen Unternehmen genutzt werden. Bildung,
Bibliothek, Arbeitsplatze, Gastronomie und Erholung — das Projekt deckt
viele wichtige Bedurfnisse ab, wird die Altstadt weiter beleben und das
Kammgarnareal am Rhein massgeblich aufwerten und attraktivieren.

Fur das Projekt sind Nettoinvestitionen nach Fondsentnahmen von 24.48
Mio. Franken (ohne Stockwerkverkaufe fir die PHSH) bzw. 14.88 Mio.
Franken (inkl. Stockwerkverk&ufe) notwendig. Mit der Vermietung kon-
nen Einnahmen von rund 500'000 Franken pro Jahr erzielt werden.
Gleichzeitig tragt die Stadt das Leerstandsrisiko.

Das Vorgehen, einen Rahmenkredit zu genehmigen und erst anschlies-
send die Bauprojekte im Detail zu planen, erfordert einen speziellen Fo-
kus durch die Projektleitung auf die Kostentreue. Um das Risiko einer
Kostenuberschreitung zu minimieren, wird ein professionelles Projekt-
management mit Uberwachung durch einen Lenkungsausschuss einge-
setzt. Zudem wurde eine angemessene Bauherrenreserve eingeplant
(vgl. Kap. 3.5).

Bei der Entwicklung des Kammgarnareals handelt es sich um ein Gene-
rationenprojekt, welches einen Meilenstein in der Stadtentwicklung dar-
stellt. Die neue Nutzung dieses Schlusselareals stellt fir Schaffhausen
eine einmalige Chance dar, die jetzt unbedingt genutzt werden soll.
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Gestutzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen stellt der Stadtrat folgende

Antrage:

1. Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom 6.
August 2019 betreffend «Entwicklung Kammgarnareal».

2. Der Grosse Stadtrat bewilligt einen Rahmenkredit in der Hohe von 31.24
Mio. Franken (Kostengenauigkeit von +/-20%) fur die Entwicklung des
Kammgarnareals (INV00107). Dabei werden 3.00 Mio. Franken dem Stadt-
entwicklungsfonds (RSS 4500.1) und 3.76 Mio. Franken dem Parkplatzge-
buhrenfonds (RSS 4520.1) entnommen.

3. Der Grosse Stadtrat erméachtigt den Stadtrat zum Verkauf von zwei Ge-
schossen des Kammgarn Westfligels fiir 9.60 Mio. Franken im Stockwer-
keigentum zwecks Nutzung durch die Paddagogische Hochschule Schaffhau-
sen.

4. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis, dass der sich im Finanzvermdgen be-
findliche Anteil des Kammgarn Westflligels bis zur Vollendung des Bauvor-
habens voribergehend ins Verwaltungsvermégen tberfihrt wird. Nach Pro-
jektabschluss erfolgt zwingend die Zuteilung ins Finanz- und Verwaltungs-
vermdgen gemass den festgelegten Nutzungen. Nach dem Umzug der Bib-
liothek in den Kammgarn Westfligel erfolgt die Umwidmung der Agnesen-
schitte ins Finanzvermaogen.

5. Der Grosse Stadtrat genehmigt die Umwidmung des Kammgarnhofes vom
Finanz- ins Verwaltungsvermdagen.

6. Ziffer 2 dieses Beschlusses untersteht nach Art. 10 lit. d der Stadtverfassung
dem obligatorischen Referendum.

7. Ziffern 3 und 5 dieses Beschlusses unterstehen nach Art. 25 lit. g bzw. e der
Stadtverfassung separat dem fakultativen Referendum. Beides steht unter
dem Vorbehalt der Zustimmung der Stimmbevolkerung zu Ziffer 2 dieses
Beschlusses. Ziffer 3 steht zudem unter dem Vorbehalt der Zustimmung zur
parallelen Vorlage des Regierungsrates vom 6. August 2019 durch die zu-
standigen kantonalen Organe.

8. Das Postulat Martin Egger, «Schluss mit staatlicher Finanzierung privater

Hobbys und Prifung nachhaltige Nutzung des Kammgarnareals», erheblich
erklart am 25. November 2014, wird abgeschrieben.
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Freundliche Grisse
IM NAMEN DES STADTRATS
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Peter Neukomm
Stadtprasident
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Step}iahie-’KeIIef
Stadtschreiberin i.V.
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