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Kleine Anfrage Romina Loliva, «Wohnungsknappheit nimmt zu: Was tut
die Stadt Schaffhausen?», (Nr. 1/2026)

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 11. Februar 2026 hat Grossstadtratin Romina Loliva (SP) eine
Kleine Anfrage zum Thema der zunehmenden Wohnungsknappheit in der Stadt
Schaffhausen eingereicht.

Der Stadtrat nimmt wie folgt Stellung:

1. Wie schéatzt der Stadtrat die Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Schaff-
hausen im Allgemeinen und im Speziellen hinsichtlich gtinstigen Wohnraums
ein?

Die Stadt Schaffhausen hat in den letzten Jahren aufgrund deutlicher steuerlicher
Entlastungen, hohen Investitionen in die Infrastruktur und dem Ausbau des Service
Public deutlich an Attraktivitat als Wohnstandort gewonnen. Entsprechend haben
sich die Bevdlkerungsentwicklung und die Wohnbautatigkeit positiv entwickelt.
Nachdem Schaffhausen noch vor 15 Jahren einen im Schweizer Vergleich tUber-
durchschnittlich hohen Bestand an alten, unsanierten Wohnungen aufwies, pragen
heute viele Neubauprojekte den Wohnungsmarkt.

Mit Blick auf die Leerwohnungsziffer von 0.5% beurteilt der Stadtrat die Lage auf
dem Wohnungsmarkt als angespannt. Die Aussagekraft der Leerwohnungsziffer
muss zwar relativiert werden: Aus einer tiefen Leerwohnungsziffer lasst sich nicht
zwingend eine Wohnungsnot ableiten, da im Idealfall bei einem Auszug verzoge-
rungsfrei ein anderer Mieter einzieht. Dennoch sehen Experten (z.B. Wiest Part-
ner) eine "optimale" Leerstandsquote, die fir Marktliquiditat sorgt, bei ca. 1.27%.

Die tiefe Leerwohnungsziffer zeigt, dass die Auswahl an verfiugbaren Wohnungen
insgesamt beschrankt ist. Dies betrifft insbesondere Haushalte mit tieferen und
mittleren Einkommen sowie Familien, die auf gréssere Wohnungen angewiesen
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sind. Bei tiefem Leerstand wirkt sich eine steigende Nachfrage rascher auf die An-
gebotsmieten aus, weil Ausweichsangebote fehlen.

Gleichzeitig ist die Situation differenziert zu betrachten. In Schaffhausen sind die
Immobilienpreise in den jingsten Jahren zwar Gberdurchschnittlich stark angestie-
gen, liegen aber im Vergleich zu vielen grésseren Schweizer Stadten immer noch
unter dem Durchschnitt.

Ursachen sind unter anderem das durch die verbesserte Standortattraktivitat im
Vergleich zu friher angestiegene Bevolkerungswachstum, die veranderten Haus-
haltsstrukturen, die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten, die reduzierte
Neubautatigkeit in Teilen des Marktes (Einfamilienhduser) sowie Ausweichbewe-
gungen aus teureren Nachbarrdumen, namentlich aus dem Grossraum Zu-
rich/Winterthur.

Das Monitoring der Wohnbautatigkeit zeigt fir die vier Jahre (2026-2029) neue
Wohnungen fur rund 400 Einwohnerinnen und Einwohner pro Jahr. Dies entspricht
einem mdglichen Bevolkerungswachstum von 1.0%. In den letzten zehn Jahren
wuchs die Bevdlkerung der Stadt pro Jahr um durchschnittlich 0.8%.

Bei anhaltender positiver wirtschaftlicher Entwicklung wird sich die Nachfrage nach
Wohnraum weiter erhéhen und der Stadtrat sieht insbesondere Handlungsbedarf
bei langfristig preisglinstigem Wohnraum. Hier kommt dem gemeinnttzigen Woh-
nungsbau eine wichtige Rolle zu, weil dieser auf Kostenmiete und langfristige Be-
standessicherung ausgerichtet ist. Der Stadtrat unterstiitzt deshalb den gemein-
ndtzigen Wohnungsbau gezielt, insbesondere Uber die Abgabe geeigneter stadti-
scher Grundstiicke im Baurecht, Uber Vorzugskonditionen bei Baurechten und
Uber die Vermittlungs- und Drehscheibenfunktion der Stadt. Weitere Ansatze sol-
len im Hinblick auf zuklnftige Anpassungen der Nutzungsordnung geprift werden,
u.a. bei Sonderzonen in den Transformationsgebieten oder Anreize im Rahmen
von Quartierplanen.

2. Welche Méglichkeiten sieht der Stadtrat, um eine aktive Rolle einzunehmen,
um den Erhalt und die Férderung von giinstigem Wohnraum zu férdern?

Der Stadtrat sieht verschiedene Handlungsmadglichkeiten, von denen mehrere be-
reits angewendet werden:

Erstens kann die Stadt geeignete Grundstlicke und Liegenschaften im stadtischen
Eigentum im Baurecht abgeben. Damit bleibt der Boden langfristig im Eigentum
der Stadt, wahrend die bauliche Entwicklung durch geeignete Trager erfolgen
kann. Bei Grundstiicken, die sich fir Wohnnutzung eignen, werden gemeinnitzige
Wohnbautrager grundsatzlich bevorzugt. Die entsprechenden stadtischen Richtli-
nien zur Baurechtsvergabe sehen ausdrucklich vor, dass gemeinnutzige Wohn-
bautrager bei stadtischen Baurechten von Vorzugskonditionen profitieren kénnen,
namentlich durch Rabatte auf den Baurechtszins, tiefere Risikozuschlage und be-
sondere Bestimmungen bei der Landwertanpassung.

Zweitens kann die Stadt Gber den Rahmenkredit Land- und Liegenschaftenerwerb
strategisch Grundstiicke und Liegenschaften erwerben. Der Rahmenkredit dient
unter anderem der Wohnraumentwicklung, insbesondere der Foérderung des ge-
meinnutzigen Wohnungsbaus und dem Bau von Alterswohnungen.

Drittens kann die Stadt Uber raumplanerische Instrumente die Voraussetzungen
fur zusatzlichen Wohnraum schaffen. Dazu gehoéren insbesondere die Nutzungs-



planung, Arealentwicklungen, Transformationsgebiete, qualitatssichernde Verfah-
ren und die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen. Die Teilrevision von
Bauordnung und Zonenplan befindet sich in parlamentarischer Beratung. Im Hin-
blick auf zuklinftige Teilrevisionen werden auch Mdglichkeiten zur Férderung von
gemeinnutzigem und/oder preisglinstigem Wohnraum Uber raumplanerische In-
strumente gepruft.

Viertens kann die Stadt als Vermittlerin auftreten. Gemass der stadtischen Grund-
lage zur Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus kann sie Liegenschaften
in Anwendung des Rahmenkredites kaufen und anschliessend gemeinnitzigen
Tragern im Baurecht abgeben.

Finftens pflegt die Stadt den regelmassigen Austausch mit Wohnbaugenossen-
schaften und anderen relevanten Akteuren. Dieser Austausch ist wichtig, weil ge-
meinnUtzige Projekte in der Regel langfristige Vorlaufe, geeignete Grundstlicke,
tragfahige Tragerschaften und belastbare Finanzierungsmodelle bendtigen.

Der Stadtrat erachtet diese Instrumente grundsatzlich als zweckmassig. Er sieht
seine Rolle nicht darin, den gesamten Wohnungsmarkt selbst zu steuern, sondern
dort aktiv einzugreifen, wo die Stadt Uber Boden, Baurechte, Planung, Erwerbs-
moglichkeiten oder Kooperationen wirksam Einfluss nehmen kann.

3. Wie hoch ist der Anteil der Wohnungen im Eigentum von Trédgern des gemein-
nlitzigen Wohnungsbaus am Gesamtwohnungsbestand aktuell? Falls keine ak-
tuellen Zahlen vorhanden sind: Ist der Stadtrat bereit, diese Quote periodisch
zu erheben?

Leider gibt es keine aktuellen statistischen Zahlen zum Anteil gemeinnitziger
Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand. 2015 hat die Stadt im Rahmen der
«Strategie zur Férderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus» eine Erhebung
durchgefuhrt, welche einen Anteil von 4.6 % ergab.

Angesichts der seither gegriindeten Genossenschaften darf davon ausgegangen
werden, dass gemeinnutzige Wohnungen dazu gekommen sind. Gleichzeitig ist es
aber auch so, dass nicht gemeinnutzige Wohnungen in grosser Anzahl (z.B. Stahl-
giesserei) erstellt wurden, so dass der prozentuale Anteil in etwa stagniert haben
durfte.

Der Stadtrat ist bereit, mit dem Verband fur Gemeinnutzige Wohnbaugenossen-
schaften WBG abzuklaren, ob die Kennzahl kunftig regelmassig erhoben werden
konnte.

4. Seit dem 1. Oktober 2013 besteht ein Wohnraumentwicklungs-Fonds (RSS
4500.0). Gedacht war er ausschliesslich zur zweckgebundenen Verwendung
der Einnahmen aus Landverkéufen und Baurechtsabgaben in direktem Zusam-
menhang mit Landverkéufen oder Baurechtsabgaben im Rahmen der Wohn-
raumentwicklungsstrategie des Stadftrats (Vorlage vom 6. Juli 2010).

- Was ist der aktuelle Stand des Fonds? Wie wurde er gedufnet? Wird er weiter
gedufnet und wenn ja: Woher stammen die - regelméssigen - Einlagen?

Per 31. Dezember 2025 betragt der Stand des Wohnraumentwicklungsfonds 2.1
Mio. Franken. Ertrage aus Baurechtszinsen im Rahmen der Wohnraumentwick-
lungsstrategie werden alljahrlich dem Fonds gutgeschrieben. Die Einlagen finden
jahrlich in Héhe von rund 0.1 bis 0.15 Mio. Franken statt.



- Wurden bisher Gelder aus diesem Fonds eingesetzt, die direkt mit Projekten
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus zusammenhéngen?

- Um welche Projekte handelt es sich dabei?

Bisher wird nur der Baurechtszins fir den neuen Werkhof von SH POWER im
Schweizersbild, wie in der damaligen Volksabstimmung beschlossen, entnommen.
Allféllige Entnahmen wirden den normalen Finanzkompetenzen gemass Stadtver-
fassung unterliegen.

Die Bestimmungen des Wohnraumentwicklungsfonds lassen die Verwendung nur
fur «Investitionen in die Infrastruktur und fir Aufwertungsmassnahmeny im Zusam-
menhang mit der damals (Orientierungsvorlage des Stadtrates vom 6. Juli 2010)
genannten Projekte des Programms «Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhau-
sen» zu.

- Welche Summe wurde seit Bestehen des Fonds fiir Projekte eingesetzt, die
nicht mit dem gemeinntitzigen Wohnungsbau zusammenh&ngen und um wel-
che Projekte handelt es sich dabei?

Baurechtszinsen neuer Werkhof SH Power bis 31. Dezember 2025: 0.3 Mio. Fran-
ken

5. Seit dem 1. Oktober 2018 besteht der aktuelle Rahmenkredit fiir Land- und Lie-
genschaftenerwerb (geregelt unter Art. 44 lit. d der Stadtverfassung RSS 100.1
resp. im Beschluss liber den Rahmenkredit Land- und Liegenschaftenerwerb
RSS 1050.70).

- Was ist der aktuelle Stand des Rahmenkredits? Wird er weiter gedufnet?
Wenn nein: Wohin fliessen die Einnahmen aus den Baurechtszinsen stadti-
scher Grundstiicke aktuell?

Per 31. Dezember 2025 betragt der Stand des Rahmenkredites 18.0 Mio. Franken.
Dieser sowie alle Ein- und Ausgange im betreffenden Berichtsjahr werden jeweils
im Anhang A9 der Jahresrechnung der Stadt Schaffhausen ausgewiesen.

Alle Ertrage aus den stadtischen Baurechtszinsen, welche nicht in den Fonds fiir
Wohnraumentwicklung fliessen, werden automatisch dem Rahmenkredit gutge-
schrieben, sofern dieser weniger als 18 Mio. Franken betragt.

Seit 2018 wurden folgende Liegenschaften Gber den Rahmenkredit erworben:

e Baurecht 917 auf GB 947 (Liegenschaft vis-a-vis Frobelgarten)

e GB 21130 (Industrielandparzelle hinter Stadion)

e GB 13872 (ehemaliges Pflegeheim)

e GB 12390 (Industrielandparzelle im Merishausertal)

o GB 3123 (Areal Hafeteckel)

e GB 1661, 1699, 5199 (Durachpark, Vollzug ausstehend)

e BR 8617 auf GB 5750 (Wahrnehmung des Vorkaufsrechtes im Schweizersbild)
e GB 10128 (Parzelle Windegg, im 2026)



- Welche Summe wurde seit dem 1. Oktober 2018 fiir den Erwerb von Land und
Liegenschaften eingesetzt, die direkt mit Projekten des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus zusammenhdngen?

- Um welche Projekte handelt es sich dabei?

- Welche Summe wurde seit Bestehen des Rahmenkredits flir Projekte einge-
setzt, die nicht mit dem gemeinntitzigen Wohnungsbau zusammenh&ngen
und um welche Projekte handelt es sich dabei?

Vorbemerkung: Der Rahmenkredit flir Land- und Liegenschaftenerwerb ist ein In-
strument zum schnellen, nicht planbaren Kauf von Grundstiicken und Gebauden.
Darlber, ob eine Wohnliegenschaft einem gemeinnutzigen oder nicht gemeinnut-
zigen Trager abgegeben werden soll, wird bei der Baurechtsvergabe entschieden,
nicht beim Kauf.

Das einzige Mal, bei dem bisher der Rahmenkredit dazu verwendet wurde, direkt
gemeinnutzigen Wohnraum zu erhalten, war der Erwerb der Siedlungen in der
Sennerei und an der Furka- respektive Buchthalerstrasse, welche spater der
«Neuen Schaffhauser Wohnbaugenossenschaft (NWGS)» im Baurecht abgege-
ben wurden (total 100 Wohnungen). Das war allerdings in den Jahren 2012 und
2014.

Der Kaufpreis fur diese Liegenschaften betrug 22.7 Mio. Franken.

6. Welche Projekte des gemeinniitzigen Wohnungsbaus (inkl. Abgaben im Bau-
recht) sollen in den nédchsten 5 Jahren mit Mitteln des Rahmenkredits oder des
Wohnraumfonds massgeblich geférdert werden?

Der Rahmenkredit ist ein Instrument fir den zeitnahen, nicht langfristig planbaren
Kauf von Liegenschaften. Deshalb kann keine Aussage gemacht werden, fir wel-
che gemeinnutzigen Projekte der Rahmenkredit zur Anwendung kommen wird.

Der Stadtrat plant aber, mit seinem starksten Forderinstrument flir den gemeinnut-
zigen Wohnungsbau, namlich die Abgabe von Land oder Liegenschaften im Bau-
recht, auch in den nachsten Jahren gemeinnutzigen Wohnbautragern Entwick-
lungsmadglichkeiten zu bieten. Zu nennen waren hier die Liegenschaften respektive
Areale Urwerf (GB 1226), Ringkengasschen (GB 626), Gaswerkareal (GB 2917)
sowie Rosental (GB 2914).

Freundliche Grisse

IM NAMEN DES STADTRATS
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Peter Neukomm / Yvonne Walc{vo’gel
Stadtprasident Stadtschreiberin



