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Kleine Anfrage Lukas Ottiger,
«Kammagarn West: Fakten oder Fake News an der Parteiversammlung der
FDP?» (Nr. 31/2020)

Sehr geehrte Frau Préasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 29. Juni 2020 hat Grossstadtrat Lukas Ottiger eine Kleine Anfrage
zur Parolenfassung der FDP zur Vorlage «Entwicklung Kammgarnareal» einge-
reicht.

Einleitende Bemerkung: Der Stadtrat beantwortet grundsatzlich nur Sachfragen
und enthalt sich einer Beurteilung oder Kommentierung von Medienberichterstat-
tungen resp. von Meinungen oder Parolen von Einzelpersonen oder politischer
Parteien.

Der Stadtrat beantwortet vorliegend die einzelnen Fragen wie folgt:

1. Gibt es zwischen Stadt und Kanton Schaffhausen eine Absprache, dass ent-
gegen dem zur Abstimmung gebrachten Nutzungsmix (PH 2+3 Stockwerk) ein
weiteres Stockwerk der PH zur Verfugung gestellt werden soll?

Nein. Der Regierungsrat beabsichtigt, das 2. und 3. Obergeschoss des Kammgarn
Westfliigels fir den Umzug der Padagogischen Hochschule (PHSH) zu erwerben.
Dadurch kann die PHSH im Wettbewerb um Studierende mit grossziigigen Raum-
lichkeiten an einer gut erschlossenen Lage zwischen Altstadt und Rhein aufgewer-
tet werden.

Das 4. Obergeschoss bleibt im Eigentum der Stadt Schaffhausen und soll an Un-

ternehmen vermietet werden, welche zu den tbrigen Nutzungen im Westfligel
passen. Die Ansiedlung von Unternehmen, welche mit Unterstlitzung durch die
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Wirtschaftsforderung von Stadt und Kanton erfolgen wird, vervollstandigt den at-
traktiven offentlich-wirtschaftlichen Nutzungsmix im Kammgarn Westfligel. Zudem
tragt die Entwicklung des Kammgarnareals dadurch auch zur Standortentwicklung
und dem Schaffen von Arbeitsplatzen bei.

2. Fallsja...
a. Wo und mit welchem Wortlaut ist das festgehalten?
b. Wieso hat davon ausschliesslich die FDP Kenntnis?

Es bestehen keine Absichten, das 4. Obergeschoss anders zu nutzen, als oben
beschrieben.

Das Nutzungskonzept fur den Kammgarn Westflligel ist in der Vorlage des Stadt-
rats vom 6. August 2019 ausfuhrlich beschrieben und wird auch im Abstimmungs-
magazin aufgezeigt werden. Dadurch geht der Stadtrat auch eine Verpflichtung
ein, das vorgesehene Nutzungslayout umzusetzen.

3. Gemass der Lehre ist das Baurecht Grundstiicken und nicht Gebaudehullen
vorbehalten. Ware die Ubertragung der Gebaudehiille an einen privaten Im-
mobilieninvestor deshalb in juristischem Sinne als Immobilienverkauf zu taxie-
ren, welcher nicht dem Baurecht unterliegt?

Das Baurecht ist ein Dienstbarkeitsrecht, auf fremdem Grundstiick ein Bauwerk im
Eigentum des Dienstbarkeitsberechtigten (Baurechtsnehmer) zu errichten oder
beizubehalten. Wenn bei der Errichtung des Baurechts bereits eine Baute auf dem
baurechtsbelasteten Grundstlick steht, geht das Eigentum an der Baute mit der
Eintragung des Baurechts im Grundbuch auf den Bauberechtigten tber. In diesem
Fall wird im Baurechtsvertrag der Ubergang des Geb&udeeigentums entsprechend
den kaufvertraglichen Grundséatzen, d.h. getrennte Entschadigung fur den Gebau-
dewert, geregelt. Mit anderen Worten muss die Baute auf einem Baurechtsgrund-
stuck kauflich erworben werden. Im Gegensatz zum ordentlichen Liegenschaften-
verkauf, bei welchem das Eigentum sowohl am Grundstlick als auch dem darauf
stehenden Gebaude lbertragen wird, verbleiben der Stadt in diesem Fall Méglich-
keiten der Einflussnahme, weil sie Eigentimerin des Landes bleibt.

Gemass den stadtischen Richtlinien zur Vergabe von Grundstiicken der Stadt
Schaffhausen im Baurecht (RSS 700.4) sind bestehende Bauwerke und Anlagen
gemass Verkehrswertschatzung durch das Amt fur Grundstiickschatzungen (AGS)
zu entschadigen. Ein Baurecht wird demnach an einem Grundstlick errichtet, wo-
bei es ohne weiteres sein kann, dass auf dem Baurechtsgrundstiick bereits ein
Gebaude vorhanden ist. Dass dieses sodann durch den Baurechtsberechtigten er-
worben werden muss, ist unumstritten.

Im vorliegenden Fall bedeutet dies also, dass bei einer Baurechtsldsung der West-
fligel, also das Gebaude, an einen Baurechtsnehmer verkauft werden muisste, und
nur das Land auf dem das Gebaude steht, im Eigentum der Stadt verbleiben
wirde.

4. Ware bei einem Heimfall des Baurechts (auf dem Grundstiick) die Stadt ver-
pflichtet, das sich zu diesem Zeitpunkt darauf befindliche Gebaude vom priva-
ten Immobilieninvestor zum Marktwert zuriickzukaufen?



Bei einem Heimfall des Baurechts muss die Stadt dem bisherigen Bauberechtigten
fur die heimfallenden Bauwerke grundsétzlich eine angemessene Entschadigung
leisten, so sieht es das ZGB vor. Die konkrete Hohe der Heimfallentschadigung ist
vertraglich zu regeln. Hierbei halt sich der Stadtrat an die Baurechtsrichtlinien, wo-
nach ein Prozentwert des dannzumaligen Verkehrswertes der auf den Baurechts-
flachen errichteten Bauwerke, ermittelt durch das Amt fiir Grundstiickschatzungen,
vertraglich festzuhalten ist.

5. Wieso soll eine Investition in eine Immobilie an bester Lage bei ausreichenden
Kapitalreserven (gemass Rechnung 2019 gegeben) zu einer Steuererhéhung
fihren — zumal die Abschreibung der Investition auf 25 Jahren festgelegt ist?

Die Investition in die Entwicklung des Kammgarnareals fihrt nicht zu einer Steu-
ererhéhung, denn der Steuerfuss wird nicht aufgrund einzelner stadtischer Inves-
titionsprojekte bestimmt, sondern im Budgetprozess unter Beriicksichtigung aller
prognostizierter Einnahmen und Ausgaben sowie des Finanzplans.

Fur die Entwicklung des Kammgarnareals beantragt der Stadtrat einen Rahmen-

kredit von 31.24 Mio. Franken. Bei einem Verkauf von zwei Stockwerken an den
Kanton (kantonale Volksabstimmung am 30. August 2020), der hélftigen Beteili-
gung der IWC an den Kosten des Baus der Tiefgarage und Fondsentnahmen ver-
bleiben von der Stadt zu tragende Nettoinvestitionen von 14.88 Mio. Franken.
Diese sind aufgrund der aktuell soliden finanziellen Lage der Stadt tragbar. Der
Investition steht ein Nettovermégen der Stadt gegeniiber von 251.4 Mio. Franken.
Neben den Abschreibungen gibt es weitere Auswirkungen auf die Erfolgsrech-
nung. Beim Verwaltungsliegenschaftenteil (Bibliothek, Ludothek, Hof) fallen Be-
triebs- und Unterhaltskosten an. Entgegengerechnet werden kdnnen die Einnah-
men aus der freigespielten Liegenschaft Agnesenschiitte, welche im Baurecht ab-
gegeben wird (Verkaufserlés Gebaude, Baurechtszinsen) sowie die Einnahmen
aus dem Finanzliegenschaftenteil und der Tiefgarage.

6. Wirde die Stadt Schaffhausen, bei einem Verkauf der Liegenschaft an private
Immobilieninvestoren, auf die zugeflossene Liquiditat zusatzliche Negativzin-
sen an Banken entrichten missen (vorausgesetzt einer, gemass Analysten,
anhaltenden Tiefzinsphase)?

Der Bestand an fliissigen Mitteln der Stadt Schaffhausen unterliegt grossen saiso-
nalen Schwankungen. Zu Beginn der zweiten Jahreshélfte erfolgen vermehrt Steu-
ereingdnge, welche in der aktuellen Tiefzinsphase zu negativen Zinsbelastungen
fuhren kbnnen. Demgegeniber stehen projektphasen-abhéngige Ausgaben fiir In-
vestitionen oder auch an vertragliche Termine gebundene Darlehensriickzahlun-
gen. Die Stadt Schaffhausen gleicht diese Schwankungen durch ein Cash-Pooling
fur sdmtliche stadtischen Werke und Betriebe (priméar SH POWER und die Ver-
kehrsbetriebe) sowie fir nahestehende Unternehmen (Klaranlageverband) aus
und reduziert negative Einflisse durch ein aktives Cash-Management (z.B. durch
die tagliche Bewirtschaftung der Kontokorrent-Konti, durch valuta-optimierte Rech-
nungsstellungen bzw. Rechnungszahlungen oder auch die Aufnahme von Festgel-
dern). Insofern kann der Verkauf kurzfristig zu einer erh6hten Negativzinsbelas-
tung fuhren, jedoch ist — in Abhangigkeit der vorgenannten Variablen — durchaus
auch denkbar, dass eine solche ganzlich ausbleibt, dies auch aufgrund der in den
nachsten Jahren geplanten Investitionen in die offentliche Infrastruktur, welche
eine Neuaufnahme von Fremdkapital zur Folge haben wird.



Freundliche Grisse
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