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Kleine Anfrage Martin Egger: Losen der Kauf von sanierungsbediirftigen
Liegenschaften fiir bezahlbaren und gemeinniitzigen Wohnraum die den
2000 Watt Standard nicht erfiillen automatisch Steuererhéhungen aus?
(Nr. 13/2014)

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Grossstadtrat Martin Egger will in seiner Kleinen Anfrage wissen, wie sich der
Kauf diverser Liegenschaften (lber den Rahmenkredit fur Land- und Liegen-
schaftserwerb auswirkt. Er vermutet ein "geschicktes Taktieren des Stadtra-
tes", das seiner Beflrchtung nach zu Steuererhéhungen fuhren kénnte. Aus-
serdem &ussert er in seinen einleitenden Bemerkungen den Verdacht, die
Vorlage zur Grindung einer Stiftung fur die stadteigenen Liegenschaften
werde aufgrund der bevorstehenden Wahlen absichtlich zurlickgehalten.

Der Stadtrat weist diesen Verdacht, er ziele durch "geschicktes Taktieren auf
Steuererhéhungen" hin und halte eine Vorlage absichtlich aus wahlkampftakti-
schen Griinden zurick, zurlick. Die Verzégerung bei der Fertigstellung der
Vorlage zur Stiftung ist alleine auf fehlende Ressourcen im Finanzreferat
zurtickzuftihren. Der Stadtrat bedauert, dass sie noch nicht vorliegt.

Der Stadtrat beantwortet die Fragen wie folgt:

1.  Wie ist die Verteilung der Ausgaben aus dem Rahmenkredit fir die Kate-
gorien "Wirtschaftsforderung”, "Sicherung eigener Bediirfnisse” sowie “so-
zialer Wohnungsbau/bezahlbarer und gemeinntitziger Wohnraum" seit der
Volksabstimmung vom 15. Mérz 19987

Die Kaufe und Verkaufe aus dem Rahmenkredit werden fur den Zeitraum seit
seinem Bestehen bis heute jeweils in der Jahresrechnung aufgelistet. Sie sind

also fur jedermann einsehbar. Die Zuordnung der einzelnen Geschéfte zu den
im Rahmenkredit (RSS 1050.7) und in Art. 44 lit. d der Stadtverfassung (RSS
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100.1) aufgefiihrten Zwecken ist nicht immer eindeutig méglich. Es handelt
sich bei der Aufzéhlung der Kriterien ja auch nicht um einen Entweder-oder-
Katalog, sondern um Richtlinien, die bei Geschéften Giber den Rahmenkredit
einzuhalten sind. Die neueste Auflistung findet sich in der Jahresrechnung
2013 auf Seite 48.

In den 90-er Jahren und den ersten zehn Jahren des neuen Jahrtausends
stand bei der Verwendung des Rahmenkredits der Zweck der Wirtschaftsférde-
rung im Vordergrund. Deshalb sind seit 1998 am meisten Geschéfte zu diesem
Zweck Uber den Rahmenkredit abgewickelt worden, namlich deren 30 mit
einem Volumen von fast 29 Millionen Franken (45 %). Dem Zweck der Férde-
rung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus dienten sieben Geschifte mit einem
Volumen von 22 Millionen Franken (38 %). Eigenen Bedlrfnissen dienten 18
Land- und Liegenschaftenkaufe Uber den Rahmenkredit fiir total 9.6 Millionen
Franken (17 %). Die Stadt hat das Instrument des Rahmenkredits in der
Vergangenheit also hauptsdchlich fur den Zweck der Wirtschaftsférderung
eingesetzt.

2. Nach welchen bausubstanzlichen Kriterien werden Liegenschaften fiir die
Ubernahme und Finanzierung aus dem Rahmenkredit beurteilt und in wel-
chem Zustand befanden sich die Gebaude an der Furkastrasse sowie der
Liegenschaften der Baugenossenschaften Buchthalen und Sennwiese
beim Kauf?

Die Werte der Liegenschaften werden vom kantonalen Amt fir Grundstiick-
schéatzung (AGS) unter Berucksichtigung der allfalligen kiinftigen Sanierungen
geliefert, sind also eingepreist.

Zum Zustand der einzelnen Liegenschaften:

e Furkastrasse
Diese sind normal unterhalten. Mittelfristig stehen schrittweise Investitionen
in Kiichen, Bader und Fassaden sowie in die Vergrésserung der Balkone
an.

¢ Sennenwiese
Die Wohnungen sind saniert und in gutem Zustand. Kurzfristig muss das
Holzwerk gestrichen werden. In den nachsten Jahren sind schrittweise die
Fenster zu ersetzen und evtl. Fassadendammungen vorzusehen.

e Buchthalen
Die Wohnungen sind saniert und in gutem Zustand. Mittelfristig ist ein An-
strich der Fassaden nétig und evtl. eine Warmedammung.

Der wertvermehrende Anteil dieser Sanierungen kann im Rahmen des Miet-
rechts auf die Mieten Uberwalzt werden.

Mit den drei erwdhnten Liegenschaften erzielt die Stadt einen jahrlichen
Mietzinsertrag von insgesamt 1168764 Franken, was einer marktgerechten
Rendite entspricht.

3. Wurden vor dem Kauf der erwéhnten Liegenschaften in Frage 2 Abklérun-
gen getétigt, wie hoch die Kosten fiir die Erreichung des "aktuellen Ge-
baudestandards der Energiestéddte" sind und kénnen Aussagen (ber die
zu erwartenden Kosten fiir allféllige Sanierung dieser Geb&ude gemacht
werden? :




Diese Liegenschaften kénnen aufgrund ihres Alters nur bedingt angepasst
werden. Eine Warmedammung der Fassaden wird geprift. Detaillierte und
verlassliche Aussagen dazu kénnen aber nur im Rahmen eines Projektes
. gemacht werden.

4. Wie setzt sich das Gremium (Vertretung der Stadt Schaffhausen und
iibrige Vertreter) zusammen, welches die sogenannten "aktuellen Gebéau-
destandards der Energiestadte" festlegt und wer stellt sicher, dass diese
Gebéudestandards nicht Sanierungen in ungeahnter Héhe auslésen? Was
sind die Konsequenzen, wenn die Stadt Schaffhausen diese Gebédude-
standards nicht einhélt?

Die Entwicklung des Gebaudestandards erfolgte durch eine Gruppe von
Fachpersonen aus dem Energie- und Hochbaubereich unter der Federfuhrung
der Stadt Zurich. Der Gebaudestandard wurde vom privaten Verein Energie-
stadt in Auftrag gegeben. Begleitet wurde die Erarbeitung durch die Fach-
gruppe Energie bei den Kommunalen Infrastrukturen (KI) des Stadteverban-
des. Dort sind sédmtliche grésseren und mittleren schweizerischen Stadte durch
die entsprechenden Fachpersonen vertreten, die Stadt Schaffhausen durch
den Stadtékologen. Der Gebaudestandard ist Bestandteil des Audit-Kataloges
Energiestadt.

Die Sanierungen kénnen keine Kosten in ,ungeahnter Héhe" ausldsen, wie der
Fragesteller beflrchtet, weil der Minergie-Standard (dieser ist gemass Ande-
rung des kantonalen Baugesetzes massgebend) héchstens zu 10 % Mehr-
kosten fuihren darf, aber gleichzeitig der Energieverbrauch und damit die
Nebenkosten dauernd massiv gesenkt werden. Der zuséatzliche Gewinn ist ein
behagliches und gesundes Innenraumklima. Zum Beispiel verursachte die
Neuerstellung eines Gebaudes nach Passivhaus-Standard (Minergie-P) am
Dirstlingweg in der Stadt Schaffhausen lediglich knapp 5 % Mehrkosten. Der
Gebaudestandard verlangt ebenfalls als Mindestvorgabe den Minergie-Stan-
dard und empfiehlt den Minergie-P- bzw. Minergie-A-Standard.

Da der Gebéudestandard 2011 von Energiestadt praktisch die MuKEn2014
und damit die kantonalen Gesetzesédnderungen vorweggenommen hat, sind
die Konsequenzen einer Nichteinhaltung des Gebaudestandards klar: Weder
werden das revidierte Baugesetz (nach Art.3a Abs. 1 bis rev. BauG sind Neu-
bauten und umfassende Umbauten oder Sanierungsmassnahmen von ge-
meindeeigenen Liegenschaften mindestens nach dem Minergie-Standard
auszuftihren), noch die Vorbildfunktion (nach Art. 3a Abs. 1 rev. BauG haben
die o6ffentliche Hand und andere Anstalten des 6ffentlichen Rechts ihre Vor-
bildfunktion wahrzunehmen) oder der Gebaudestandard von Energiestadt
eingehalten! Beim Reaudit zum Label Energiestadt ergében sich Punkteab-
zlige, was letztlich auch das Gold-Label in Frage stellen kénnte.

5.  Wie beurteilt der Stadtrat die Gefahr, dass aufgrund des Beschlusses des
Grossen Stadtrates wonach basierend auf dem jeweils aktuellen Geb&u-
destandard der Energiestadte mittels jahrlicher Budgettranchen - die sich
am Richtwert von mindestens 1.6% des Geb&dudeversicherungswertes ori-
entieren - faktisch bereits vorliegt?

Der Stadtrat sieht sich aufgrund der umsténdlichen Formulierung nicht in der
Lage diese Frage zu beantworten.




6. Birgt die vom Finanzreferenten angekiindigte und ldngst versprochene
Vorlage an den Grossen Stadtrat, in welcher die Tréagerschaft fiir Liegen-
schaften welche nicht im Finanzvermdgen der Stadt Schaffhausen geftihrt
werden politischer Ziindstoff, dass sie bis heute nicht vorliegt?

Nein, die noch nicht fertig gestellte Vorlage birgt keinen politischen Zundstoff,
sondern orientiert sich an ahnlichen Einrichtungen in anderen Stadten. Auch
aus finanziellen Griinden hat der Stadtrat selber grosses Interesse daran, die
stadtischen Wohnbauliegenschaften so bald als maéglich in ein separates
Geféss auszugliedern. Der Grund weswegen die Vorlage noch nicht fertig
gestellt werden konnte, liegt einzig und allein in den zu kleinen personellen
Ressourcen im Finanzreferat, welche durch diverse unvorhersehbare und
dringende Einsétze (Museum Allerheiligen, KBA Hard, Kosteniiberschreitung
Kulturguterdepot etc.) in den vergangenen Monaten stark absorbiert wurden.
Der Stadtrat bittet fur die Verzégerungen um Entschuldigung. Die Vorlage wird
so rasch als méglich fertig gestellt und an den Grossen Stadtrat iberwiesen.

7. Falls eine Stiftung die Trégerschaft (der Liegenschaften die nicht in das
Finanzvermégen der Stadt Schaffhausen (bergehen) (ibernehmen soll
stellt sich die Frage, wie der Stadftrat kiinftig die politische Kontrolle dieser
Organisation sicherstellen will?

Auf diese Frage wird die vorerwahnte Vorlage Antworten liefern (vgl. Ziff. 6).

Freundliche Grlsse

IM NAMEN RES STADTRATES
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Thomas Feurer
Stadtprasident
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