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Vorlage des Stadtrates vom 13. Méarz 2018

Entwicklung Kammgarnareal, Kredit fir Planungsgrundlagen und Informa-
tion zum Nutzungskonzept

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet lhnen eine Vorlage fiir einen Kredit fir Planungsgrund-
lagen fur bauliche Massnahmen zur Entwicklung des Kammgarnareals. Zudem
informiert er Uber das geplante Nutzungskonzept fur den Westfligel der Kamm-
garn.
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Zusammenfassung

Nach der Schliessung der «Hallen fir Neue Kunst» stehen der Stadt an
einer attraktiven Lage Uber 7'500 m? Flache in den ehemaligen Fabrik-
hallen der Kammgarnspinnerei mit hohen Raumen und einem speziellem
Ambiente zur Verfigung und bieten sich fiir eine neue Nutzung an. Dass
gleichzeitig auch die Neugestaltung des Kammgarnhofs méglich wird, er-
weist sich als grosse Chance.

Der Stadtrat schlagt einen neuen, ausgewogenen Nutzungsmix vor: Im
Erdgeschoss (EG) und 1. Obergeschoss (OG) sollen die Bibliothek, die
Ludothek sowie ein auf die Nutzungen abgestimmtes gastronomisches
Angebot Platz finden. Zudem sollen Raume fir eine kleinraumige Ver-
mietung bereitgestellt werden, welche von der Nahe zur 6ffentlich-kultu-
rellen Nutzung profitieren kann. Das 2. OG soll von der Sturzenegger
Stiftung gekauft werden, die sich dazu verpflichtet, dieses dem Museum
zu Allerheiligen zur Nutzung zur Verfigung zu stellen. Damit wird an die
kulturelle Nutzung der letzten 30 Jahre im Westfliigel mit den «Hallen fur
Neue Kunst» sowie an die bestehende Nutzung im Nordfligel ange-
knipft. Im 3. und 4. OG schliesslich soll eine wirtschaftliche Nutzung mit
Schwerpunkt «Innovation» Einzug halten, die von der Nahe zu den wei-
teren Nutzungen des Gebaudes profitieren kann. Alternativ steht die Ttr
fur eine Nutzung durch eine Bildungseinrichtung offen.

Das Gesamtprojekt beinhaltet weiter den Bau einer einstockigen Tiefga-
rage mit ca. 100 Parkplatzen. Der Kammgarnhof soll, abgestimmt auf die
Nutzung des Westfligels und gemass den Erkenntnissen aus dem Par-
tizipationsprozess sowie unter Bertcksichtigung der Bedirfnisse der
IWC AG, neu gestaltet werden mit einer Griinflache, einer Veranstal-
tungsflache und einem Infrastrukturbau.

Um die Abklarungen zur Entwicklung des Kammgarnareals abzuschlies-
sen, bendétigt der Stadtrat einen Kredit von 300‘000 Franken, um Pla-
nungsgrundlagen zu den baulichen Massnahmen erarbeiten zu kénnen.
Diese Abklarungen werden ca. vier Monate in Anspruch nehmen. Da-
nach wird dem Grossen Stadtrat und der Bevélkerung die Rahmenkre-
ditvorlage zur Entwicklung des Kammgarnareals vorgelegt.

Damit der Westfliigel auch bis zur Umsetzung des Projekts sinnvoll ge-
nutzt werden kann, haben seit 2018 diverse Akteure im Sinne einer Zwi-
schennutzung Einzug in Raumlichkeiten des Westfliigels gehalten.
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Ausgangslage

Geschichte der Kammgarn

Das Gebiet zwischen dem Rhein, dem ehemaligen Klosterbezirk Aller-
heiligen und den heutigen Verkehrsachsen Bachstrasse und Klos-
terstrasse wurde urspringlich als klésterlicher Baumgarten und Erho-
lungsraum genutzt. Nach der Eréffnung des Moserdammes im Jahre
1866 nahm die Kammgarnspinnerei den Betrieb auf. Nachdem die Pro-
duktion im Jahre 1979 eingestellt wurde, kaufte die Stadt das Areal fur
funf Millionen Franken. Unmittelbar nach der Volksabstimmung gelangte
Urs Raussmiiller mit dem Anliegen an die Stadt, im Westfligel des Ge-
baudes eine Ausstellung fir moderne Kunst einzurichten, worauf unter
Beteiligung der Stadt die Stiftung «Hallen fir Neue Kunst» gegrindet
wurde. Kernstiick der Hallen war das Kunstwerk «Das Kapital» von Jo-
seph Beuys. Nach tber 30 Jahren schlossen die Hallen fiir Neue Kunst
im Jahre 2014 und Urs Raussmuiller verlegte seine Sammlung nach Ba-
sel.

Neue Ausgangslage und parlamentarischer Auftrag

Nach der Schliessung der «Hallen fur Neue Kunst» soll der Kammgarn
Westfllgel einer neuen Nutzung zugefihrt werden, die fur die Stadt und
die Region eine Aufwertung und einen Mehrwert bringen sollen.

Die Neugestaltung des Kammgarnhofes wurde 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
zusammenzufihren.

Der Grosse Stadtrat tiberwies an seiner Sitzung vom 25. November 2014
ein Postulat von Grossstadtrat Martin Egger?. Mit dem Postulat wurde
der Stadtrat beauftragt, dem Parlament Bericht zu erstatten, wie die
Raume moglichst rasch einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnen.

An der gleichen Sitzung wurde ein ahnlich lautendes Postulat von Stefan
Marti®, welches ausschliesslich eine kulturelle Nutzung forderte, mit
17:16 Stimmen nicht Uberwiesen.

' Masterplan Aufwertung Rheinufer, Teilprojekt 3

2 Postulat «Schluss mit staatlicher Finanzierung privater Hobbys und Priifung nachhaltige
Nutzung des Kammgarnareals», von Grossstadtrat Martin Egger, eingereicht am 30. Ap-
ril 2014, (iberwiesen mit 33:0 Stimmen am 25. November 2014.

3 Postulat «Das Kapital retten und die Hallen kulturell nutzen», von Grossstadtrat Stefan
Marti, eingereicht am 12. Juni 2014, nicht Giberwiesen mit 17:16 Stimmen am 25. Novem-
ber 2014.
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Der Stadtrat hat sich im Rahmen seiner Stellungnahmen zu den zwei
Vorstdssen zu einer gemischten kinftigen Nutzung des Westfliigels der
Kammgarn bekannt und eine entsprechende Vorlage in Aussicht gestellt.

Die Entwicklung des Kammgarnareals ist auch Teil der Legislaturschwer-
punkte 2017 - 2020 des Stadtrats*.

Miteinbezug der Offentlichkeit

Mit einem Offentlichen Mitwirkungsprozess wurde die Bevolkerung in die
Planung zur Entwicklung des Kammgarnareals miteinbezogen.

Am 24. Mai 2014 fand ein 6ffentlicher Anlass fur die interessierte Bevol-
kerung statt. An diesem haben sich die meisten Teilnehmenden fiir einen
vielfaltigen Nutzungsmix ausgesprochen, wobei die kulturelle Nutzung
beibehalten oder gar gestarkt werden soll. Der Hof soll neu genutzt und
mdoglichst autofrei werden. Der Hofbezug der Erdgeschosse soll gestarkt
und ein weiterer Zugang zum Hof Uber die Klosterstrasse ermdglicht wer-
den.

Abb. 1.: Impressionen vom &ffentlichen Anlass vom 24. Mai 2014

An einer zweiten Veranstaltung am 30. Mai 2015 ausserten sich die Teil-
nehmenden wiederum positiv zu einer gemischten kiinftigen Nutzung so-
wie zu einem maoglichen Umzug der Bibliothek Agnesenschiitte in den
Westflligel. Viele Teilnehmende aus dem Bereich Kunst wiinschten sich
zudem neben dauerhaften, institutionalisierten Angeboten auch Frei-
raume fir flexible Nutzungen. Positiv bewertet wurde zudem ein neues
Gastroangebot als Erganzung zur bestehenden Kammgarnbeiz, abge-
stimmt auf die neuen Nutzungen im Westflligel. Weiter soll die Zugang-
lichkeit des Areals flr den Betrieb gewéahrleistet werden.

Hinsichtlich der Hofgestaltung wurde betont, wie wichtig die Interaktion
zwischen den Nutzungen im Westfligel und der Hofgestaltung sei. Die
Hofgestaltung soll grundsatzlich flexibel umgesetzt und Uber die Nutzung
definiert werden. Die Gestaltung des Kammgarnhofs wurde als grosse
und einmalige Chance wahrgenommen. Zudem wurde die Idee einer un-
terirdischen Parkierung begriisst.

4 Legislaturschwerpunkte des Stadtrates 2017-2020, S. 8
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Ansiedlung einer Hochschule und Neuausrichtung des Projekts

Im Jahr 2013 kam ein Kontakt mit Prof. Dr. Dr. Christian Werner zu-
stande, welcher als Griinder und Betreiber mehrerer staatlich akkredi-
tierter Hochschulen (Fachhochschulen und Universitaten) in Deutsch-
land und Osterreich beabsichtigte, in der Schweiz eine weitere Hoch-
schule zu errichten. In diesem Zusammenhang war er auf den Standort
Schaffhausen im Allgemeinen und das Kammgarnareal im Speziellen
aufmerksam geworden.

Erste Gesprache mit Unternehmensvertretern fanden im Herbst 2015
statt. Der Stadtrat erachtete damals wie heute die Ansiedelung einer
Hochschule in Schaffhausen als grossen Gewinn fir die Region. Die
Né&he zu wichtigen Kulturinstitutionen und einem attraktiven Kulturbetrieb
hatte Synergien gebracht. Zudem hatte die ganze Stadt von der Bele-
bung durch die Studierenden profitiert.

In der Folge bereitete der Stadtrat eine Vorlage fur einen Rahmenkredit
zur Entwicklung des Kammgarnareals vor, welche auch die Ansiedlung
der Hochschule im Westfligel der Kammgarn vorsah. Im Herbst 2016
scheiterten jedoch die Verhandlungen, weshalb der Stadtrat mit Be-
schluss vom 27. Oktober 2016 Abstand von seinen Verkaufsabsichten
nahm® und gezwungen war, das Nutzungskonzept zu tiberarbeiten.

Dies fiihrte zu Verzdgerungen. Es war dem Stadtrat stets ein Anliegen,
die Idee der Ansiedlung einer Hochschule rasch mit einem neuen Nut-
zungskonzept zu ersetzen. Dieses sollte an das bisherige Konzept einer
gemischten Nutzung, welche einen méglichst grossen Mehrwert fir die
Bevolkerung bringt, anknipfen.

2017 war die Erarbeitung der Rahmenkreditvorlage zur Entwicklung des
Kammgarnareals weit fortgeschritten, wobei noch einige erganzende Ab-
klarungen fir die Verifizierung der Grobkostenschatzung notig blieben.
Um diese abschliessen zu kdnnen, beantragte der Stadtrat mit dem No-
vemberbrief zum Budget 2018 einen entsprechenden Kredit. Dieser
wurde vom Grossen Stadtrat an seiner Budgetsitzung vom 28. Novem-
ber 2017 nicht bewilligt, weil er vor einem Entscheid Uber weitere Kredite
zuerst Uber das geplante Nutzungskonzept informiert werden wollte.

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

Einbezug von Partnern

Fir die Entwicklung des Kammgarnareals konnten mit der IWC AG und
der Sturzenegger Stiftung zwei wichtige Partner gewonnen werden.

Die IWC AG beteiligt sich massgeblich an der Erstellung einer Tiefga-
rage, welche die Neugestaltung des Kamgarnhofes moglich macht (vgl.
Kap. 3.3). Die Sturzenegger Stiftung unterstiitzt das Projekt indem sie
das 2. OG kaufen und dem Museum zu Allerheiligen zur Verfiigung stel-

® Medienmitteilung des Stadtrats vom 7. November 2016
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len will. Die im Jahr 1987 vom Ehepaar Dr. Hans und Claire Sturzeneg-
ger-Jeanfavre gegrindete Stiftung setzt damit ihr langjahriges Engage-
ment zugunsten des Museums fort (vgl. Kap. 3.2.2).

Sowohl die IWC AG als auch die Sturzenegger Stiftung sind in Schaff-
hausen fest verwurzelt. Ihr Engagement im Rahmen der Entwicklung des
Kammgarnareals und ihre Unterstitzung fir das vom Stadtrat vorge-
schlagene Nutzungskonzept untermauern die grosse Bedeutung, welche
die geplante Entwicklung des Kammgarnareals fur die Stadt hat.

Zwischennutzung

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

In dieser Zwischennutzung nehmen diverse Akteure im Westfliigel Ein-
zug, etwa aus den Bereichen Kunst, Kultur, Architektur und Gewerbe.
Daneben bleibt Platz fur weitere temporére 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 fir die Zwischennut-
zung des 1. Obergeschosses unterzeichnet. Die Stadt Uberlasst dem
VSR das Geschoss zu einem Preis, mit welchem die Investitionen tber
die Nutzungsdauer refinanziert werden kénnen und ein Deckungsbeitrag
an die Nebenkosten geleistet wird. Der VSR sucht als Tragerverein ge-
eignete Zwischennutzer. Die Zwischennutzungsdauer wurde auf drei
Jahre festgelegt. Anfangs April 2018 wird die Zwischennutzung erdéffnet.
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Projekt Entwicklung Kammgarnareal

Ziele des Projekts

Die Entwicklung des Kammgarnareals ist von grosser Bedeutung flr die
Stadtentwicklung.

Das Kammagarnareal stellt einen Hotspot fur das 6ffentliche und kulturelle
Leben der Stadt Schaffhausen dar. Dieses Potenzial soll verstarkt ge-
nutzt werden.

Nach der Schliessung der «Hallen fir Neue Kunst» stehen der Stadt an
dieser ausserst attraktiven Lage Uber 7'500 m? Flache in alten Fabrikhal-
len mit speziellem Ambiente zur Verfligung. Gleichzeitig wird auch die
Neugestaltung des Kammgarnhofs moglich. Das Projekt Entwicklung
Kammgarnareal ist damit eine einmalige Chance fur den Erhalt und die
Weiterentwicklung eines fur die Schaffhauser Bevdlkerung zentralen
Areals.

Deshalb steht fiir den Stadtrat fest, dass das Kammgarnareal einen at-
traktiven, ausgewogenen und breit abgestitzten Nutzungsmix bieten
soll, der einen volkswirtschaftlichen, stadtebaulichen und kulturellen
Mehrwert fur Schaffhausen schafft, die Altstadt belebt und das Kamm-
garnareal am Rhein splrbar aufwertet. Die verschiedenen Nutzungen
sollen sich zu einem attraktiven Areal fur die Schaffhauser Bevdlkerung
zusammenfigen.

Mit dieser Zielsetzung ist das vorliegende Nutzungskonzept entstanden.

Nutzungskonzept fur den Westfllgel

In Ubereinstimmung mit den Ruckmeldungen aus dem 6ffentlichen Mit-
wirkungsprozess, dem parlamentarischen Auftrag (vgl. Kap. 2.2 und 2.3)
sowie den Zielen des Projekts und in Absprache mit der IWC AG und der
Sturzenegger Stiftung sollen in einem ausgewogenen Nutzungsmix so-
wohl offentlich-kulturelle, als auch wirtschaftliche Nutzungen ihren Platz
finden. Weiter ist der Stadtrat bereit, die Ansiedlung einer Bildungsein-
richtung zu prifen.

3. & 4. OG: Vermietung
Wirtschaftliche Nutzung oder Bil-
dungseinrichtung

/| 2. 0G: Sturzenegger Stiftung
Verkauf fiir Nutzung durch Mu-
seum zu Allerheiligen

EG & 1. OG: Gemischte Nutzung
Bibliothek, Ludothek, Gastrono-
< mie und kleinraumige Vermie-
tung

. . e Hofgestaltung & Parkierung
Abb. 2.: Im Westflligel der Kammgarn ist ein Tiefgarage

ausgewogener Nutzungsmix geplant. Hof mit Vorzonen, Veranstal-

tungsflache, Griinflache und Inf-
rastrukturbau
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3. und 4. Obergeschoss: Wirtschaftliche Nutzung

Im 3. und 4. Obergeschoss ist eine wirtschaftliche Nutzung vorgesehen,
welche moglichst von der Nahe zu den 6ffentlichen und kulturellen Nut-
zungen profitieren kann. Vorstellbar sind dabei innovative Unternehmen
aus der Design- und Kreativwirtschaft sowie der Informations- und Kom-
munikationsindustrie, die ein hohes Synergiepotenzial mit dem Nut-
zungskonzept der Kammgarn und der damit einhergehenden Positionie-
rung in der stadtischen Immobilienlandschaft versprechen. Die Wirt-
schaftsférderung unterstitzt die Stadt dabei, geeignete Unternehmen zu
finden.

Die Raumlichkeiten sollen zu Marktpreisen vermietet werden. Der Nut-
zerausbau ist durch die Mieter zu tragen. Die Grundsanierung der Ge-
schosse, einschliesslich Bereitstellung der Infrastruktur (Erschliessung,
Anschlisse fur Energie, Wasser, etc.), erfolgt durch die Stadt als Geb&u-
deeigentiimerin und Vermieterin auf den Stand eines so genannten
Grundausbaus.

Alternativ begrisst der Stadtrat die Ansiedlung einer Bildungseinrich-
tung. Aus baulicher Sicht spielt es keine Rolle, ob eine Nutzung durch
Unternehmen oder eine Bildungseinrichtung Einzug nimmt. In beiden
Féallen ist eine Sanierung auf den Stand eines Grundausbaus erforder-
lich. Der Stadtrat befindet sich in Gesprachen mit dem Regierungsrat zur
mdoglichen Ansiedlung der Padagogischen Hochschule Schaffhausen mit
dem Ziel, bis zur Rahmenkreditvorlage zur Entwicklung des Kamm-
garnareals Klarheit schaffen zu kénnen.

2. Obergeschoss: Verkauf an Sturzenegger Stiftung fir Museumsnut-
zung

Als erste Partnerin fur die Nutzung des Westfligels der Kammgarn
konnte die Sturzenegger Stiftung gewonnen werden. Die Stiftung wurde
1987 vom Ehepaar Dr. Hans und Claire Sturzenegger-Jeanfavre gegriin-
det und dient in erster Linie den Belangen des Museums zu Allerheiligen.
Sie hat in den vergangenen Jahrzehnten massgebend zur Entwicklung
und Positionierung des Museums als Vierspartenhaus mit grosser Repu-
tation beigetragen.

Die Sturzenegger Stiftung beabsichtigt, das 2. Obergeschoss fiir 4.9 Mio.
Franken zu kaufen und zusatzlich 1 Mio. Franken zum Nutzerausbau
beizutragen. Sie verpflichtet sich in einer entsprechenden Absichtserkla-
rung, das Stockwerk dem Museum zu Allerheiligen zur Nutzung zur Ver-
fligung zu stellen. Dies entspricht auch dem in der Stiftungsurkunde de-
finierten Zweck, an welchen die Sturzenegger Stiftung gebunden ist. Die
Stadt verpflichtet sich im Gegenzug dazu, den Nutzerausbau (abziglich
dem Beitrag der Sturzenegger Stiftung) sowie den Betrieb des Stockwer-
kes als Museum fur mindestens 10 Jahre zu finanzieren. In der Absichts-
erklarung ist zudem ein Vorkaufsrecht der Stadt festgehalten. Der Stadt-
rat beabsichtigt, dies auch im Kaufvertrag festzuhalten. Damit wéare aus-
geschlossen, dass das 2. OG langfristig einer Nutzung zugefihrt werden
kann, die nicht den Interessen der Stadt entspricht.

Die Zurverfiigungstellung des 2. OG wirde dem Museum erlauben, die
langst féallige Sanierung/Erneuerung der Naturabteilung zu realisieren.
Am bestehenden Ort im abgeschragten Dachgeschoss ist eine attraktive
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Neueinrichtung kaum mdoglich, da der Raum keine zeitgeméasse Muse-
umsnutzung zulasst. ldeal ware die Neuprasentation auf der heutigen
Sonderausstellungsflache der Kammgarn Nord. Als Ersatz fur die dort
bestehende Sonderausstellungshalle bietet sich das 2. OG Kammgarn
West in idealer Weise an. Die etwas gréssere Grundflache erlaubt zudem
einen deutlich effizienteren Ausstellungsbetrieb, weil die notwendigen
Infrastrukturflachen angrenzen. Mit einem Durchbruch soll das Stock-
werk direkt mit dem Nordfliigel verbunden werden, so dass die Raum-
lichkeiten des Museums zusammenhangend bleiben.

Der definitive Entscheid zum Verkauf des Stockwerks wird dem Grossen
Stadtrat mit der Rahmenkreditvorlage zur Entwicklung des Kamm-
garnareals unterbreitet.

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss: Offentliche und kulturelle Nutzung

Fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss sieht der Stadtrat eine
offentliche und kulturelle Nutzung vor. Nach Abwagung der Feedbacks
aus dem offentlichen Mitwirkungsprozess (vgl. Kap. 2.3) sowie des Po-
tenzials der méglichen Nutzungen sieht der Stadtrat den folgenden Nut-
zungsmix vor.
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Abb. 3.: Im EG und 1. OG ist eine gemischte Nutzung geplant. Die Skizzen dienen der
Veranschaulichung einer méglichen rdumlichen Aufteilung.
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3.23.2

3.2.33

Bibliothek

Die Bibliothek bezieht eine Nettoflache von rund 1100 m?, verteilt Uber
das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss. Zusatzlich findet neu
auch die Ludothek unter dem Dach der Kammgarn Platz, womit Syner-
gien genutzt werden kénnen.

Moderne Bibliotheken bieten heute in ihren R&umlichkeiten Platz fur die
Bedurfnisse der Wissensgesellschaft mit einem aktuellen Medienange-
bot — sowohl gedruckt wie digital — und attraktiv gestalteten Arbeits- und
Lernplatzen. Als «Dritter Ort» bieten sie dartiber hinaus allen Schichten
der Bevolkerung Platz zum Verweilen, sich Austauschen und Inspirieren
— niederschwellig und ohne kommerziellen Druck. Sie tibernehmen damit
eine wichtige Aufgabe fir den gesellschaftlichen Zusammenhalt und die
Integration gerade auch im digitalen Zeitalter.

An ihrem derzeitigen Standort an der Schwesterngasse 1 (Agnesen-
schutte) stdsst die Bibliothek mit ihren inzwischen liber 85'000 Besuche-
rinnen und Besuchern pro Jahr an ihre Grenzen und kann die unter-
schiedlichen Anforderungen und Bedurfnisse auf der heutigen Flache
von 670 m?nicht mehr befriedigend abdecken. Zudem kénnen an diesem
Standort feuerpolizeiliche Auflagen nicht mehr erflillt werden und es wir-
den in den n&chsten Jahren weitere Investitionen anfallen. Mit dem Um-
zug in den Kammgarn Westfligel wird eine zukunftstaugliche, grosszu-
gigere Losung mdoglich. Die Bibliothek wird durch die permanent garan-
tierte Besucherfrequenz eine spirbare Belebung des gesamten Areals
zur Folge haben und zusammen mit der Ludothek sowohl Erwachsene
als auch Kinder und Jugendliche ins Kammgarnareal bringen. Eine all-
fallige Bildungseinrichtung kénnte von der Nahe zur Bibliothek profitie-
ren, aber auch fur Start-up-Unternehmen und Projektschaffende (man
denke an die Generation der weltweit mobil arbeitenden und erreichba-
ren «digitalen Nomaden») ist die Bibliothek attraktiv.

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 steigenden Frequentierung und Belebung des
Kammgarnareals Rechnung zu tragen.

Kleinrdumige Vermietung

Auf den neben Gastronomie und Bibliothek/Ludothek verbleibenden Fla-
chen im EG und 1. OG werden Raume fir kreative und innovative Nut-
zungen geschaffen. Eine kleinraumige und flexible Vermietung von FIl&-
chen soll verschiedenen Akteuren aus der Kreativwirtschaft Raum zur
Entfaltung und zur Entwicklung geben, etwa in Form von Raumen fir
Start-Ups, Pop-up-Stores, Ateliers sowie Kunst- und Kleingewerbe, wel-
ches von der Nahe zur o6ffentlich-kulturellen Nutzung profitiert. Hier be-
steht auch die Chance, Bewerberinnen und Bewerber aus der Zwischen-
nutzung zu bertcksichtigen.
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3.3

Kammgarnhof und Tiefgarage

Das Ziel der Stadt ist es, den Kammgarnhof attraktiver und in Einklang
mit den neuen und bestehenden Nutzungen zu gestalten.

Abb. 4.: Der Kammgarnhof soll neu gestaltet und die Parkplatze in eine Tiefgarage
verschoben werden.

Grundlage fir die Mdglichkeit der Platzneugestaltung ist die Erstellung
eines unterirdischen, einstockigen Parkhauses. Mit der IWC AG wurde
eine Absichtserklarung verabschiedet, aufgrund welcher sie die Halfte
der Kosten fir die Erstellung der Tiefgarage Ubernimmt und ihr im Ge-
genzug die Halfte der Parkplatze zustehen. Eine Kompensation 6ffentli-
cher Parkplatze ist im Zusammenhang mit der Aufwertung im Bereich
Klosterstrasse und mit privaten Bauvorhaben an der Rheinstrasse vor-
gesehen.

Die Platzgestaltung des Kammgarnhofes soll den Bedurfnissen der Be-
volkerung, den Anforderungen der IWC AG als Miteigentiimerin, der spe-
ziellen Hofsituation sowie den Nutzungen in den beiden Fligeln der
Kammgarn gerecht werden.

In Ubereinstimmung mit den Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Ver-
anstaltung (vgl. Kap. 2.3) soll der Kammgarnhof mit einer direkten Ver-
bindung zur Klosterstrasse erschlossen werden und eine Veranstal-
tungsflache sowie eine Grinflache umfassen. So wirde der Hof in ver-
schiedenen Zonen diverse Nutzungsmadglichkeiten zulassen und mit Auf-
enthalts- und Erholungsflachen sowie mit Aussenrdumen fir Restaura-
tion ausgestattet werden. Weiter soll auf dem Hof ein eingeschossiger
Infrastrukturbau erstellt werden, der fur den Platz wichtige Infrastrukturen
zur Verfugung stellt (Toilettenanlagen, Stuhl- und Materiallager, Tech-
nik).

Der zusétzliche Durchgang von der Klosterstrasse her soll die Zugang-
lichkeit des Areals und seine Anbindung an die Altstadt stark verbessern.
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3.4

34.1

3.4.2

Fir die Platzgestaltung soll ein Projektwettbewerb durchgefuhrt 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.

Finanzielle Aspekte

Grobkostenschétzung

Die Investitionskosten fir die Entwicklung des Kammgarnareals lassen
sich heute noch nicht genau berechnen. Es sind hinsichtlich der Rah-
menkreditvorlage noch erganzende Abklarungen fir eine besser abge-
stutzte Kostenschatzung notwendig.

Eine erste Grobkostenschatzung (Kostengenauigkeit +30 %) geht von
einem Bruttoinvestitionsvolumen von rund 34 Mio. Franken aus. Diese
Schatzung setzt sich zusammen aus ca. 24 Mio. Franken Investitions-
kosten fur das Gebaude (Grundausbau sowie Nutzerausbau der unteren
drei Stockwerke) und ca. 10 Mio. Franken fur Tiefgarage, Hofgestaltung
sowie archaologische Grabungen und Sicherstellungen.

Nach Abzug der Beitrage Dritter — die IWC AG Ubernimmt die Halfte der
Kosten fiir den Bau der Tiefgarage, die Sturzenegger Stiftung erwirbt das
2. OG fur 4.9 Mio. Fragen und trégt 1 Mio. Franken an den Nutzerausbau
bei — verbleiben Nettoinvestitionskosten von rund 25 Mio. Franken.®

Dabei sollen fur den stadtischen Anteil am Bau der Tiefgarage 2.9 Mio.
Franken dem Parkplatzgebihrenfonds (RSS 4520.1) und fir die Sanie-
rung des Gebaudes 3 Mio. Franken dem Stadtentwicklungsfonds (RSS
4500.1) entnommen werden.

In einem nachsten Schritt missen einige erganzende Planungsgrundla-
gen fur eine bessere Abstitzung der Kostenschatzung erarbeitet werden
(val. Kap. 4).

Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
Museum

Das 2. Obergeschoss wird nach dem Kauf durch die Sturzenegger Stif-
tung dem Museum zu Allerheiligen zur Nutzung tberlassen, um darin die
wegen der Neueinrichtung der Naturabteilung wegfallende Sonderaus-
stellungsflache zu ersetzen.

Fir den Betrieb der Museumsflache im 2. OG werden die zusétzlichen
Kosten auf ca. 150‘000 Franken pro Jahr geschatzt (Personalkosten fir
Aufsicht, Reinigung, Betrieb und Technik). In der Rahmenkreditvorlage
werden die definitiven Mehrkosten ausgewiesen.

Zwar lassen sich Mehrertrage durch zusatzliche Museumsbesucher im
vornherein nicht zuverlassig quantifizieren. Man kann aber davon ausge-
hen, dass mit einer neu eingerichteten, attraktiven Naturabteilung und

® Die Kapitalkosten werden auf Basis der im Zuge der erganzenden Abklarungen iiber-
arbeiteten Kostenschatzung berechnet und in der Rahmenkreditvorlage ausgewiesen.
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3.5

dem angedachten Nutzungsmix im Kammgarn Westfligel zusatzliche
Besucherinnen und Besucher gewonnen werden kdnnen. Die Nahe zur
Bibliothek bildet eine ideale Kombination fir kulturinteressierte Besu-
chergruppen, die dort einen lebendigen Ort des Austausches in einer an-
regenden Umgebung von hoher Aufenthaltsqualitat finden.

Bibliothek

Die Bibliothek kann in der Kammgarn im Vergleich zur Agnesenschiitte
ohne zusatzliches Bibliothekspersonal betrieben werden. Die Stadtbibli-
othek am Miinsterplatz 1 ist von diesem Umzug nicht direkt betroffen.

Die Liegenschaft des bisherigen Standortes der Bibliothek an der
Schwesterngasse 1 wirde im Baurecht vergeben werden. Bei einem
Verbleib an diesem Standort wirden in den nachsten Jahren hohe In-
standsetzungskosten anfallen (unter anderem aufgrund feuerpolizeili-
chen Auflagen). Zudem musste eine andere Losung fur den erhOhten
Raumbedarf gefunden werden.

Liegenschaftenunterhalt

Da fir die Investitionskosten erst eine grobe Schatzung vorliegt, lassen
sich auch die Kosten des Liegenschaftenunterhalts nur ndherungsweise
abschatzen. Zum heutigen Zeitpunkt werden sie auf jahrlich ca. 220°000
Franken geschéatzt. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert.

Vermietung

Gemass Schatzungen des Amtes fiir Grundstiickschatzungen des Kan-
ton Schaffhausen lassen sich mit der Vermietung des 3. und 4. OG und
der kleinraumigen Vermietung im EG und 1. OG sowie mit den Ertrégen
aus der Verpachtung des Gastronomiebetriebes insgesamt jahrlich ca.
900000 Franken erwirtschaften.

Mehrwert

Den Aufwendungen fur die Nutzung des Kammgarn Westfligels steht
dank einem ausgewogenen und attraktiven Nutzungsmix ein grosser
volkswirtschaftlicher, stadtebaulicher und kultureller Mehrwert fir die
Schaffhauser Bevolkerung entgegen.

Auf dem Kammgarnareal werden Arbeitspléatze und Raume fir Kreativ-
wirtschaft geschaffen, mit der Bibliothek, dem Museum zu Allerheiligen
sowie mit der kulturellen und der gastronomischen Nutzung wird das
Freizeit- und Kulturangebot der Stadt gestarkt. Das Projekt, das auch von
der Sturzenegger Stiftung und der IWC AG unterstiitzt wird, soll das
Kammgarnareal am Rhein spurbar aufwerten und die sudliche Altstadt
am Rhein beleben. Dazu beitragen wird auch eine neue Aufenthaltsqua-
litat im besser zuganglichen Kammgarnhof, der dank dem Bau einer Tief-
garage neu gestaltet werden kann.

Die wirtschaftliche Nutzung des 3. und 4. OG wird es der Stadt Schaff-
hausen und der Wirtschaftsforderung erméglichen, einheimischen und
auswartigen Unternehmen, welche die Nahe zur o6ffentlich-kulturellen
Nutzung des Kammgarnareals suchen, attraktive Flachen an bester
Lage anzubieten. Dadurch kdnnen der Wirtschaftsstandort Schaffhausen
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3.6

3.6.1

gestarkt, Arbeitsplatze geschaffen und Innovation und Wertschépfung
generiert werden.

Die Nutzung der beiden obersten Geschosse durch eine Bildungseinrich-
tung ware eine nicht minder attraktive Alternative. Der Standort Kamm-
garn ist daflr bestens geeignet dank seiner zentralen Lage und grosszu-
gigen Raumlichkeiten. Auch koénnte eine Bildungseinrichtung von der
Né&he zur Bibliothek profitieren, mit der interessante Synergien geschaf-
fen werden konnten, etwa bei der Nutzung von Arbeitsplatzen, Informa-
tik-Infrastruktur und elektronischen Medien. Bildung, Kultur und Gastro-
nomie wirden sich unter einem Dach wiederfinden. Zudem wiirde das
gesamte Kammgarnareal von einer Belebung durch Studierende oder
Auszubildende, welche von den diversen Angeboten Gebrauch machen,
profitieren.

Der Kauf des 2. OG durch die Sturzenegger Stiftung zugunsten des Mu-
seums zu Allerheiligen bietet eine einmalige Chance fir den Kulturplatz
Schaffhausen. Das Museum verzeichnet im Schnitt ca. 25‘000 Besuche-
rinnen und Besucher pro Jahr und verfligt Uber ein breites Angebot fur
die Bevolkerung sowie eine beachtliche Ausstrahlung tber die Region
hinaus. Mit einer attraktiven Naturabteilung spricht es Familien und
Schulklassen an.

Insgesamt zeigt sich, dass das Kammgarnareal und mit ihm die sudliche
Altstadt durch den vorgeschlagenen Nutzungsmix eine erhebliche Attrak-
tivierung erfahren. Der Stadtrat hat sich in seinen Legislaturschwerpunk-
ten 2017 - 2020 zum Ziel gesetzt, die Stadt naher an den Rhein zu brin-
gen. In diesen halt er auch fest, dass er sich zu einem vielfaltigen Kultur-
angebot bekennt und dass die Altstadt ein lebendiges Zentrum fiur Ein-
kaufen, Wohnen, Arbeiten, Tourismus und Kultur sein soll. Die Entwick-
lung des Kammgarnareals entspricht damit zentralen Stossrichtungen
der stadtischen Politik und deckt dabei wichtige Bedirfnisse der Stadt
Schaffhausen ab.

Alternative Nutzungskonzepte

In der Planung zur Entwicklung des Kammgarnareals hat der Stadtrat
auch alternative Konzepte zum oben beschriebenen Nutzungsmix ge-
pruft.

Baurechtsvergabe

Grundsatzlich ist es denkbar, den Kammgarn Westfliigel im Baurecht zu
vergeben. Eine Baurechtsvergabe hatte den Verkauf des Gebaudes an
einen Baurechtsnehmer zur Folge. Die Stadt bliebe Landeigentiimerin.
Ein von Grossstadtrat Markus Leu eingereichtes Postulat mit dem Titel
«Kammgarn Westfligel: Im Baurecht schnell entwickeln!» verlangt die
Prifung einer Baurechtsvergabe. Der Stadtrat wird sich deshalb anl&ss-
lich der Behandlung des Postulates im Grossen Stadtrat auch zu dieser
Option aussern.
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3.6.2 Verwaltungsnutzung

Nachdem die Verhandlungen mit der Hochschule Schaffhausen tber ei-
nen Verkauf von zwei Stockwerken des Kammgarn Westflligels ergeb-
nislos verlaufen sind, hat der Stadtrat Alternativen gepruft. Dabei stand
auch eine Nutzung durch die Verwaltung zur Diskussion.

Im Fruhling 2017 hat der Stadtrat in einer Neubeurteilung der Standorte
Kammgarn und Stadthausgeviert festgelegt, dass das Stadthausgeviert
fur die Prifung einer Verwaltungsnutzung Prioritat hat.. Der Stadtrat sieht
im Westfliigel der Kammgarn ein grosseres Potenzial, attraktive Raume
fur neue Nutzungen zur Verfiigung zu stellen und damit einen volkswirt-
schaftlichen, stadtebaulichen und kulturellen Mehrwert zu schaffen. Ge-
stutzt auf die vom Grossen Stadtrat am 24. Mai 2016 gefallten Ent-
scheide soll die Verwaltung im Stadthausgeviert zusammengefihrt wer-
den. Damit kann an zentraler Lage mitten in der Altstadt eine kunden-
freundliche Anlaufstelle fir die meisten Angebote der stadtischen Ver-
waltung geschaffen werden.

Derzeit befindet sich das Vorprojekt fir den Zusammenzug der stadti-
schen Verwaltung im Stadthausgeviert in der Ausarbeitungsphase. Die
Vorlage fur dieses Projekt soll noch im laufenden Jahr zuhanden des
Grossen Stadtrates verabschiedet werden.
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Kredit fir Planungsgrundlagen

Fur erganzende Abklarungen fir die Rahmenkreditvorlage zur Entwick-
lung des Kammgarnareals beantragt der Stadtrat einen Kredit von
300°000 Franken. Damit sollen wesentliche kostentreibende Faktoren
Uberprift und das Risiko von Kostenabweichungen bei der Gesamtin-
vestition, die in der Rahmenkreditvorlage beantragt wird, minimiert wer-
den. Es wird jedoch kein Vorprojekt erarbeitet und die Bandbreite der
Kostenschatzung wird bei der Rahmenkreditvorlage bei +25 % liegen.
Mit diesem Vorgehen wird vermieden, dass vor der Volksabstimmung
hohe Planungskosten anfallen. Damit verbunden ist eine geringere Kos-
tengenauigkeit als bei Investitionskreditvorlagen, die auf einem Vorpro-
jekt basieren.

Diese Abklarungen bzw. dieser Kredit sind unabhangig vom gewahlten
Nutzungskonzept — und auch unabhangig vom Entscheid fur eine Grund-
sanierung durch die Stadt oder eine Abgabe des Kammgarnareals im
Baurecht — notig.

Mit dem beantragten Kredit werden die folgenden Leistungen finanziert,
die fur die Rahmenkreditvorlage notwendige Ergebnisse liefern: Gebau-
deaufnahme als Grundlage fur die weitere Planung, geologische Abkla-
rungen zur Beurteilung des Baugrundes, Grundsatzabklarungen zur
Haustechnik, Evaluation kostenrelevanter Massnahmen aufgrund der
Bauphysik, Offentlichkeitsarbeit, Erstellung eines Baubeschriebs und ei-
ner Kostenschétzung als Grundlage fir die Rahmenkreditvorlage sowie
Vorbereitung fir die Durchfihrung der Planersubmission (Gebaude) und
des Wettbewerbs (Kammgarnhof und Tiefgarage). Die Kosten fir diese
Leistungen belaufen sich auf 250‘000 Franken. Im Verlauf der Arbeiten
konnen zusatzliche Fragen entstehen, die fir die Rahmenkreditvorlage
zu klaren und bisher nicht absehbar sind. Fuir allfallige nicht vorherseh-
bare Planungsarbeiten wird eine Reserve von 50'000 Franken beantragt,
da die Nachtragskreditkompetenz des Stadtrats bereits ausgeschopft ist.
Diese Reserve muss vom Stadtrat freigegeben werden, bevor sie fur ent-
sprechende Planungsarbeiten eingesetzt werden kann.

Planungsarbeiten Kosten [Fr.]
Gebaudeaufnahmen 50'000.-
Statische Analysen, Beurteilung des Baugrundes 55'000.-
Abklarungen Haustechnik, Bauphysik 28'000.-
Ermittlung Nutzungsanforderungen, Erstellung Baubeschrieb und 25'000.-
Kostenschatzung

Vorbereitung Planersubmission (Geb&ude) und Wettbewerb (Platz, 72'000.-
Tiefgarage)

Erstellung Projektbeschrieb und Visualisierungen, Ausstellung zur 20'000.-
Entwicklung des Kammgarnareals

Reserve fir Unvorhergesehenes (vom Stadtrat freizugeben) 50'000.-
Total Kosten fiir Erarbeitung Planungsgrundlagen 300'000.-
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Der beantragte Kredit fallt h6her aus als die mit dem Novemberbrief’ be-
antragten Planungskosten. Dies ist dadurch bedingt, dass mit den oben
beschriebenen Massnahmen die Kostenschatzungen fur die
Rahmenkreditvorlage auf eine Genauigkeit von +25 % konkretisiert wer-
den kénnen und der Prozess beschleunigt wird, etwa indem die Vorbe-
reitung fur die Durchfiihrung der Planersubmission und des Wettbewer-
bes, welche ca. sechs Monate dauern, vorgezogen werden, sodass un-
mittelbar nach der Abstimmung mit der Planung begonnen werden kann.

Die oben aufgefiihrten Arbeiten sind auch bei der Variante Baurecht not-
wendig. Einzig die Vorbereitung der Planersubmission wiirde entfallen.
Im Gegenzug waren fir eine Ausschreibung der Liegenschaft im Bau-
recht die Rahmenbedingungen fir die Baurechtsausschreibung zu erar-
beiten (Gebaudewert, Verfahren, Dokumentation etc.). Der beantragte
Kredit ist somit unabhangig von der noch ausstehenden Diskussion zur
Variante Baurecht.

Der Planungskredit wird der Einfachheit halber nur auf der Finanzstelle
6200 (Verwaltungsvermogen) beantragt. Eine Aufteilung in Finanz- und
Verwaltungsvermdgen erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt, wenn der
Nutzungsmix und damit auch die Aufteilung auf Finanz- und Verwal-
tungsvermdagen prazise festgelegt sind.

" Vorlage des Stadtrates vom 7. November 2017, «Nachtrdge zum Budget 2018 (No-
vemberbrief)»
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Weiteres Vorgehen

Wenn der Grosse Stadtrat den Kredit von 300°000 Franken genehmigt,
dauern die Abklarungen und Erganzungen der Grobkostenschétzung ca.
vier Monate. Danach bzw. soweit mdglich parallel dazu wird der Stadtrat
die Rahmenkreditvorlage zur Entwicklung des Kammgarnareals fertig-
stellen. Demnach sollte der Stadtrat — abhangig vom Zeitpunkt der Ge-
nehmigung des in der vorliegenden Vorlage beantragten Kredits — dem
Grossen Stadtrat im ersten Quartal 2019 die Rahmenkreditvorlage vor-
legen kdnnen.

Im Zusammenhang mit der Rahmenkreditvorlage wird auch tber die Ab-
schreibung des Postulats Martin Egger «Schluss mit staatlicher Finan-
zierung privater Hobbys und Prifung nachhaltige Nutzung des Kamm-
garnareals» zu entscheiden sein.
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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
13. Marz 2018 betreffend «Entwicklung Kammgarnareal, Kredit fur
Planungsgrundlagen und Information zum Nutzungskonzept».

2. Der Grosse Stadtrat bewilligt einen Verpflichtungskredit in der Hohe von
300'000 Franken zu Lasten Konto 6200.318.600 (Planungskosten flr die
Umsetzung von Projekten) fir Planungsgrundlagen im Hinblick auf die Rah-
menkreditvorlage zur Entwicklung des Kammgarnareals.

Freundliche Grisse
IM NAMEN DES STADTRATES

Peter Neukomm
Stadtprasident

Christian Schneider
Stadtschreiber
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