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Bodenpolitik der Stadt Schaffhausen

Botschaft und Stellungnahme zu den Initiativen «Landverkdufe vors
Volk» und «Zweckbindung der Baurechtszinsen»

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet lhnen eine Vorlage zur Bodenpolitik und nimmt Stel-
lung zu den beiden Volksinitiativen «Landverkaufe vors Volk» und «Zweckbin-
dung der Baurechtszinsen» der Alternativen Liste Schaffhausen.

/A

STADT osessssssssw SCHAFFHAUSEN




Zusammenfassung

Der Stadtrat betreibt eine aktive Bodenpolitik. Ziel ist nicht die Vermeh-
rung des stadtischen Landeigentums, sondern die strategische Steue-
rung der Bodennutzung im Interesse der Stadt. Dazu arbeitet die Stadt
seit Jahren auch erfolgreich mit privaten Partnern zusammen. Neben
der eigenen Entwicklung kann die Stadt Grundstlicke an Dritte abge-
ben, und zwar situationsgerecht durch Verkauf oder Abgabe im Bau-
recht.

Mit zwei Volksinitiativen méchte die Alternative Liste Schaffhausen (AL)
die Stadt zu einer expansiveren Bodenpolitik (weniger Verkaufe, dafur
mehr Kaufe und mehr Baurechtsabgaben) bewegen:

= Die Initiative «Landverkaufe vors Volk» fordert die Herabsetzung
der Referendumsgrenze fir Landverkdufen von heute 2 Mio.
Franken auf neu 1 Mio. Franken.

= Die Initiative «Zweckbindung von Baurechtszinsen» verlangt,
dass Baurechtszinsen kiinftig dem Rahmenkredit fur Land- und
Liegenschaftenerwerb gutgeschrieben werden.

Mit den beiden Initiativen sollen auf der einen Seite der finanzielle
Spielraum fur Landkaufe mittels Rahmenkredit vergréssert und auf der
anderen Seite die Hurden fur Verkaufe erhéht werden, womit die Bau-
rechtsabgabe im Vergleich zum Verkauf relativ an Attraktivitdt gewin-
nen wirde.

Der Stadtrat empfiehlt beide Initiativen ohne Gegenvorschlag zur Ab-
lehnung. Hauptgrund fur diese Haltung ist die Uberzeugung, dass fur
eine Bodenpolitik im Interesse der Stadt Schaffhausen auch weiterhin
alle Instrumente — also nicht nur das Baurecht, sondern auch der Ver-
kauf — situationsgerecht eingesetzt werden kdnnen sollten. Es braucht
die Balance aller Instrumente, und es macht keinen Sinn, den Hand-
lungsspielraum der Stadt unnétig einzuschranken.

Der Fokus der stadtratlichen Bodenpolitik soll weiterhin auf der strategi-
schen Steuerung der Landentwicklung und nicht auf der Eigentums-
vermehrung liegen.
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2.1

2.1.1

2.1.2

Bodenpolitik der Stadt Schaffhausen
Bevor auf die Initiativen eingegangen wird, beleuchtet dieses Kapitel

die Grundsatze (Kap. 2.1) und die bestehenden Instrumente und Rah-
menbedingungen (Kap. 2.2) der aktuellen stadtratlichen Bodenpolitik.

Bodenpolitik des Stadtrates

Hauptziel der stadtischen Bodenpolitik

Der Stadtrat betreibt eine aktive Bodenpolitik. Im Zentrum steht dabei
die strategische Steuerung der Bodennutzung. Der Stadtrat nimmt da-
mit im Interesse der Stadt Einfluss auf eine mdoglichst vorteilhafte Nut-
zung und Entwicklung des Bodens als beschrankt verfugbare Ressour-
ce. Die Stadt arbeitet — unter Berlicksichtigung der begrenzten eigenen
finanziellen Ressourcen — eng mit privaten Partnern zusammen.

Kein explizites strategisches Ziel der Stadt ist es hingegen, ihren Anteil
an Eigentum an Boden und Liegenschaften als Geldanlage kontinuier-
lich zu vergréssern. Ebenfalls ist es kein Ziel der Stadt, vermehrt als Ei-
gentumerin von Liegenschaften zur Nutzung durch Dritte (z.B. Woh-
nungen) aufzutreten. Zwar erwirbt die Stadt Landreserven und Liegen-
schaften, dies aber zum primaren Zweck der kurz-, mittel- und auch
langfristigen strategischen Steuerung der Bodennutzung. Die Bereitstel-
lung von Gewerbe- und Industrieland ist ein wichtiges Instrument fiir die
Wirtschaftsférderung.

Verkauf, Baurecht und eigene Entwicklung — die richtige Balance ist
wichtig!

Fur die Abgabe des Bodens zur Entwicklung durch Dritte verfugt die
Stadt Gber folgende Mdglichkeiten:

1. Verkauf
2. Abgabe im Baurecht

Als zuséatzliche Option bietet sich die Méglichkeit, den Boden bzw. die
Liegenschaft durch stadteigene Investition selbst zu entwickeln und das
Objekt Dritten z.B. durch Vermietung oder Verpachtung zu Uberlassen.

3. Eigene Entwicklung und Vermietung/-pachtung an Dritte

Jede dieser drei Optionen verfiigt Uber Vor- und Nachteile. Je nach
Wert eines Grundstlicks entscheidet der Stadtrat oder der Grosse
Stadtrat situationsgerecht, ob ein Objekt zur Erreichung der strategi-
schen Ziele verkauft, im Baurecht abgegeben oder durch die Stadt
selbst entwickelt werden soll.

Eine einseitige Fokussierung des einen oder anderen Weges erscheint
dem Stadtrat nicht als zielfihrend. Die strategischen Ziele der Stadt
lassen sich am besten erreichen, wenn die Stadt sich nicht die Hande
binden lasst, sondern die ganze Palette von Optionen zur Verfiigung
hat und daraus die geeignetste Option auswéhlen kann.

Die Tabelle 1 zeigt die Chancen und Risiken der zur Verfligung stehen-
den Optionen in der Ubersicht.




Tabelle 1: Vergleich zwischen Verkauf, Baurecht und eigener Entwicklung zur Abgabe an Dritte

+ Sicherung Landreserven: Die Stadt + Die Stadt bestimmt alleine

+ Der Verkauf ist lukrativer fir die
Stadt als das Baurecht. @

+ Mit dem Verkaufserlos kann die
Verschuldung (und damit das Zins-
risiko) gesenkt werden

+ Die Fremdfinanzierung ist flir den
Investor einfacher ohne Baurecht
— Attraktivitat fir Investoren steigt
(wichtig bei Investoren-
wettbewerben)

- Stadt verliert das Eigentum
a) fiir kiinftige Entwicklung &
-b) keine Partizipation an (mdgli-
chen) Landwertsteigerungen

bleibt Eigentlimerin

= Kann wichtig sein fiir kiinftige
Entwicklung, besonders an strate-
gisch bedeutenden Orten @

+ Gestaltungs- und
Mitbestimmungsmaglickeit bei
kinftigen Entwicklungen fir die

“Stadt

+ Die Stadt erhalt kontinuierliche
Einnahmen (Baurechtszinsen) mit
teilweisem Inflationsschutz

+-Das Baurecht ist eine Form der
finanziellen Unterstiitzung (z.B. fir
den gemeinniitzigen Wohnungs-
bau) ©

+ Chance Landwertentwickiung

-~ Baurechtszinsen sind finanziell
weniger lukrativ als Verkaufsertra-
ge fiir die Stadt, besonders bei
reduzierten Satzen @

Risiko vorzeitiger Heimfall @
(z.B. bei Konkurs)

= Die Stadt muss die Liegenschaft
kaufen

- | eerstandsrisiko: Die Neuver-
gabe kann schwierig sein, beson-
ders bei branchenspezifischen
Gewerbe-/Industriebauten

Ordentlicher Heimfall @
(nach Ablauf Baurechtsdauer)

- Finanzielle Belastung des stad-
tischen Haushaltes, besonders bei
zeitlichen Haufungen
(Klumpenrisiko)

Die Umsetzung des ordentlichen
Heimfalls ist in der Praxis schwierig
und fiihrt oft zu Verlangerungen
des Baurechts

= Das Land bleibt der Nutzung
durch die Stadt entzogen

Die Fremdfinanzierung ist schwie-
riger fiir den Baurechtsnehmer.
= Aftraktivitat fir Investoren sinkt

—Das Baurecht verursacht einen
hoheren administrativen Aufwand
flr die Stadt, insbesondere auch
bei Um- und Neubauten

- Kapitalbindung {im Vgl. Verkauf)

{iber die Entwicklung

+ Die Stadt bleibt Eigentiime-

rin

- Einhaltung von vertragli-
chen Bedingungen (z.B. bei
Schenkungen) ©

+ Die Stadt erhalt kontinuierli-

che Einnahmen aus der
Vermietung/Verpachtung

+ Chance Landwertentwick-

lung

= Chance Wertentwicklung

der Investitionen (z.B. Lie-
genschaften)

- Die Stadt tragt die Investiti-

onslast (Verschuldung)

Die Stadt tragt das Risiko
fir das Investitionsprojekt
und die Vermietung bzw.
Verpachtung

Die offentliche Hand baut
vielfach teurer als Private
(u.a. aus verfahrenstechni-
schen Griinden; Beispiel:
Abgebotsrunden sind nicht
maglich) . ’
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Auf einzelne Punkte wird nachfolgend vertieft eingegangen:

O Der Verkauf ist finanziell lukrativer fur die Stadt als das Baurecht

Der Baurechtszins berechnet sich gem. den stadtischen Richtlinien’
auf der Basis der Verkehrswertschatzung durch das Amt fur Grund-
stiickschatzungen (AGS) und dem hypothekarischen Referenzzins-
satz bei Mietverhaltnissen. Der Referenzzinssatz bildet den hypothe-
karischen Durchschnittszinssatz der Banken ohne weiteren Zu-
schlage ab. Der Zinssatz enthalt also keine Zuschlédge zur Abdeckung
des Risikos (Heimfall) und/oder den administrativen Arbeiten beim
Baurecht.

— Fazit: Der Verkauf ist finanziell lukrativer fir die Stadt als das
Baurecht.

Sicherung von Landreserven an strategisch wichtigen Orten

Das Eigentumsrecht bietet vollste Gestaltungsméglichkeit. Mit einem

Verkauf wird diese Gestaltungsmaéglichkeit fiir kiinftige Entwicklungen

aus der Hand gegeben. Deshalb ist ein Verkauf von Grundstiicken an

strategisch wichtigen Orten nicht sinnvoll.

- Fazit: An stadtebaulich strategischen Orten ist der Verkauf i.d.R.
keine Option.

Das Baurecht ist eine Form der gezielten Férderung

Flr gemeinnitzige Baurechtsnehmer kann die Stadt das Baurecht mit
Sonderkonditionen vergeben und in dieser Form eine Unterstitzung
fur forderungswirdige Projekte leisten. In der Vorlage des Stadtrates
«Strategie zur Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbhaus» vom
-5. Mai 2015 fuhrt der Stadtrat die gezielte Vergabe von geeigneten
Grundstlicken zu verglnstigten Konditionen an geeignete gemeinnit-
zige Trager als strategisches Ziel auf.
- Fazit: Die Baurechtsabgabe zu Sonderkonditionen ist ein Férder-
instrument der Stadt, insbesondere flr gemeinniitzige Trager (z.B.
fur Alterswohnen).

Heimfall-Risiko und finanzielle Belastung

In der politischen Abwagung zuweilen wenig Beachtung fand bisher
der Heimfall. Auf der einen Seite kann der Heimfall fur den stadti-
schen Haushalt eine finanzielle Belastung darstellen, insbesondere
bei zeitlichen Haufungen. Auf der anderen Seite muss beriicksichtigt
werden, dass — besonders bei branchenspezifischen Industrie- und

Gewerbebauten — die Neuvergabe schwierig sein kann.

- Fazit: Bei der Baurechtsvergabe muss der Aspekt des Heimfalls
berlicksichtigt werden. Besonders bei schwierig neu zu vergeben-
den Liegenschaften ist bei der Vergabe von Baurechten eine ge-
wisse Zurlickhaltung angebracht.

! Richtlinien zur Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhausen im Baurecht vom
18. September 2012 (RSS 700.4), http://www.rss.stadt-schaffhau-
sen.ch/fileadmin/Redaktoren/Dokumente/gesetzestexte/Band_7/700.4.pdf




2.2

2.2.1

2.2.2

® Besondere Situationen: Schenkungen, Verméachtnisse, Legate u.&.

Die Stadt kam in der Vergangenheit in den Genuss von Schenkungen
von Liegenschaften (z.B. Hotel Tanne mit Weinstube), wobei ein
Verkauf oder die Abgabe im Baurecht oft aus vertraglichen Bestim-
mungen ausgeschlossen sind und/oder aus Pietatsgrunden nicht
infrage kommen, '

Instrumente und Rahmenbedinquhqen

Die Umsetzung der aktiven Bodenpolitik richtet sich nach den verfas-
sungsmassigen Finanzkompetenzen. Daruber hinaus steht dem Stadt-
rat der Rahmenkredit fir Land- und Liegenschaftenerwerb zur Verfi-

gung.

Verfassungsméssige Kompetenzen fiir Grundstiickkauf und -verkauf

Die Stadtverfassung?® legt in den Artikeln 25, 27 und 44 die Kompeten-
zen fur Kauf, Verkauf, Tausch oder Verpfandung von Grundstiicken
fest:

Tabelle 2: Kompetenzregelung fiir Kauf und Verkauf von Grundstiicken

Landverkauf [Kompetenz [ Verfassing
<1 Mio, Franken . Stadtrat Art. 44 lit.c

1-2  Mio. Franken = Grosser Stadtrat abschliessend Art. 27 lit. ¢
>2 Mio. Franken  Grosser Stadtrat mit fakultativem Referendum ~ Art. 25lit. g

Diese Kompetenzen wurden mit der Totalrevision der Stadtverfassung
am 25. September 2011 vom Volk beschlossen und sind erst seit dem
1. Januar 2012 in Kraft.

Rahmenkredit fiir Land- und Liegenschaftenerwerb

Um auf dem Liegenschaftenmarkt rasch und diskret handeln zu kén-
nen, wurde 1991 der Rahmenkredit fir Land- und Liegenschaftener-
werb geschaffen. Der Rahmenkredit erlaubt dem Stadtrat, Liegen-
schaftskaufe (nicht aber Verkaufe) unter Einhaltung des Rahmenkredi-
tes in eigener Kompetenz zu tatigen, sofern diese einem bestimmten
Zweck dienen.

Zweckbindung:

= Abgabe im Baurecht zur Wirtschaftsférderung

=« Eigene Zwecke

«  Sozialer (gemeinnitziger) Wohnungsbau
Der Rahmenkredit wurde 1991 urspriinglich mit 12 Mio. Franken aus-
gestattet. 1998 wurde die Regelung in einer zweiten Volksabstimmung

revidiert und der Kredit dabei um weitere 12 Mio. Franken aufgestockt.
Gleichzeitig wurde der Beschluss mit einer Bestimmung erganzt, wo-

2 Stadtverfassung vom 25. September 2011 (RSS 100.1), http://www.rss.stadt-
schaffhausen.ch/fileadmin/Redaktoren/Dokumente/gesetzestexte/Band_1/100.1.pdf




nach die Erlése aus Verkaufen und Immobilien-Beteiligungen fortan
dem Kredit gutgeschrieben werden. Damit sollte erreicht werden, dass
— bei einer gesunden Balance zwischen Kaufen und Verkaufen — der
Rahmenkredit ohne weitere Aufstockung funktionieren kann.

Im Gegensatz zum Wohnraumentwicklungsfonds ist der Rahmenkredit
kein Fonds. Der Saldo des Rahmenkredites ist nicht — wie bei einem
Fonds — in der Bestandsrechnung im Fremdkapital aufgeftihrt und des-
halb fur einen bestimmten Zweck ,reserviert‘. Der Rahmenkredit hat le-
diglich Einfluss auf die Frage der Zustandigkeit beim Kaufentscheid. In-
nerhalb des Rahmenkredits kann der Stadtrat den Kauf in alleiniger
Kompetenz beschliessen, d.h. es braucht keine Konsultation des Par-
lamentes und — bei Uberschreiten der Referendumsgrenze — des Vol-
kes. «

Der Saldo des Rahmenkredites zeigt seit seiner Einrichtung den in Ab-
bildung 1 gezeigte Verlauf. Per Jahresabschluss 2014 betragt der Sal-
do 20.0 Mio. Franken. '

Abb. 1: Entwicklung Rahmenkredit fiir Land- und Liegenschaftenerwerb
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2.2.3 Wohnraumentwicklungsfonds

Mit dem 2013% eingerichteten Wohnraumentwicklungsfonds wird si-
chergestellt, dass Einnahmen aus Landverkdufen oder Baurechtsver-
gaben im Zusammenhang mit dem Projekt «Zukunft Stadtleben» ziel-
gerichtet fur Investitionen in die Infrastruktur und for Aufwertungsmass-
nahmen zugunsten der Wohnraumentwicklung eingesetzt werden.

3Vgl. Abstimmungsmagazin fiir die Abstimmung vom 3. Mérz 2013, http:/stadt-
schaffhausen.ch/fileadmin/Redaktoren/Dokumente/Stadtkanzlei/
Abstimmungen_2013/Abstimmungsmagazin_Stadt_SH_vom_3._Maerz_2013.pdf
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Initiativen

Volksinitiative «Landverkdufe vors Volk»

Einreichung

Am 13. April 2015 reichte die Alternative Liste der Stadt Schaffhausen
die Initiative «Landverkaufe vors Volk» mit 607 gultigen Unterschriften
ein.

Initiativtext

Die Initiative hat folgenden Wortlaut:

Die unterzeichnenden, in der Stadt Schaffhausen stimmberechtigten Biirgerinnen und
Biirger, fordern hiermit, gestiitzt auf Art. 12 der Stadtverfassung vom 25. September
2011, folgende Anderung von Art. 25 Iit. g der Stadtverfassung:

Art. 25 Der Grosse Stadtrat entscheidet (iber folgende Geschafte unter Vorbehalt des
fakultativen Referendums

g) Kauf, Verkauf, Tausch oder Verpfindung von Grundstiicken im Wert von
tiber 1 Mio. Franken;

sowie die Aufhebung von Art. 27 Abs. 11it. c. der Stadtverfassung:
Art. 271 Der Grosse Stadtrat entscheidef abschliessend iiber

Verfahren

Nach Einreichung eines Initiativbegehrens hat der Grosse Stadtrat in-
nerhalb von sechs Monaten zu beschliessen, ob er diesem zustimmt,
es ablehnt oder ob ein Gegenvorschlag ausgearbeitet werden soll (Art.
77 Abs. 1 des Gesetzes Uber die vom Volke vorzunehmenden Abstim-
mungen und Wahlen sowie Uber die Austibung der Volksrechte vom 15.
Marz 1904, Wahlgesetz SHR 160.100).

Eine Ablehnung des Initiativbegehrens durch den Grossen Stadtrat
fuhrt direkt zur Volksabstimmung.

Soll einem ausgearbeiteten Entwurf oder einer Vorlage, die aufgrund
einer allgemeinen Anregung ausgearbeitet worden ist, ein Gegenvor-
schlag gegeniibergestellt werden, so ist die entsprechende Vorlage in-
nerhalb von 18 Monaten auszuarbeiten und innerhalb weiterer sechs
Monate vom Grossen Stadtrat zu beraten (Art. 77 Abs. 3 des Wahlge-
setzes).

Anschliessend muss innert sechs Monaten nach der Beratung im Gros-
sen Stadtrat die Volksabstimmung durchgefuhrt werden (Art. 77 Abs. 4
des Wahlgesetzes).



3.1.4

Gultigkeit

Die Unterschriftenbogen fur die Initiative erflilen die Formvorschriften
fur das Volksbegehren.

Die Initiative ist mit 607 Unterschriften gem. Art. 12 Abs. 1 der Stadtver-
fassung (RSS 100.1) gliltig zu Stande gekommen. Wegen der relativ
knappen Uberschreitung der Mindestzahl an Unterzeichnenden fir eine
Initiative wurde die Unterschriftenzahl zweifach gepruift.

Die Glltigkeit einer Volksinitative setzt voraus, dass sie nicht gegen
Ubergeordnetes Recht verstdsst, durchfuhrbar ist und die Einheit der
Form und der Materie wahrt (Art. 76 Wahlgesetz). Erfullt sie diese Vo-
raussetzungen nicht, so erklart sie der Grosse Stadtrat flr ungultig.

Der Initiativtext ist in Kap. 3.1.2 aufgefithrt. Er verlangt die Anderung
von Art. 25 lit. g Stadtverfassung sowie die Aufhebung von Art. 27 Abs.
1 lit. ¢ Stadtverfassung. Diese Anderungen zielen darauf ab, dass Be-
schlisse des Grossen Stadtrates betreffend Kauf, Verkauf, Tausch
oder Verpfandung von Grundstliicken neu bereits ab 1 Mio. Franken
dem fakultativen Referendum unterstehen (bisher: ab 2 Mio. Franken).

Das Initiativbegehren, das in der Form der ausformulierten Gesetzesini-
tiative abgefasst ist, wahrt sowohl die Einheit der Form als auch die
Einheit der Materie, denn sie verfolgt einen einzigen, thematisch eng
begrenzten Zweck: Zur Forderung einer aktiven stadtischen Bodenpoli-
tik und insbesondere des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sollen sédmt-
liche vom Grossen Stadtrat beschlossenen Landkaufe, -verkaufe,
Tauschgeschéfte und Verpfadndungen dem fakultativen Referendum un-
terstellt werden. Hierfir wird die Limite fir das fakultative Referendum
von bis anhin 2 Mio. Franken auf neu 1 Mio. Franken herabgesetzt.

Die Bundesverfassung garantiert die Gemeindeautonomie nach Mass-
gabe des kantonalen Rechts (Art. 50 Abs. 1 Bundesverfassung der
Schweiz. Eidgenossenschaft vom 18. April 1999, SR 101). Art. 105 der
Verfassung des Kantons Schaffhausen vom 17. Juni 2002 (SHR
101.000) halt sodann fest, dass die Gemeinden im Rahmen von Ver-
fassung und Gesetz befugt sind, sich selbst zu organisieren, ihre Be-
hérden zu wahlen, ihre Aufgaben nach eigenem Ermessen zu erfillen
[...]. Eine Gemeinde ist gemé&ss bundesgerichtlicher Rechtsprechung in
einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht
abschliessend ordnet, sondern ihn ganz oder teilweise der Gemeinde
{iberlasst und ihr dabei eine erhebliche Entscheidungsfreiheit einraumt.
Die Festlegung der Héhe des (fakultativen) Referendums liegt in der
Autonomie der Gemeinde. Die Volksinitiative steht deshalb nicht im Wi-
derspruch zu Ubergeordnetem Recht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Volksinitiative
weder einen Verstoss gegen den Grundsatz der Einheit der Form oder
der Materie darstellt oder gegen Ubergeordnetes Recht verstdsst noch
undurchfiihrbar ist. Die Volksinitiative ist damit guiltig.




3.1.5 Forderungen der Initiative

Die Initiative fordert die Herabsetzung der Limite fur das fakultative Re-
ferendum fur Kauf, Verkauf, Tausch oder Verpfandung von Grundsti-
cken von heute 2 Mio. Franken auf neu 1 Mio. Franken. Damit werden
alle vom Grossen Stadtrat beschlossenen Landverkdufe dem fakulitati-
ven Referendum unterstellt. -

Mit dieser Regelung waére beispielsweisse der am 18. September 2012
vom Grossen Stadtrat beschiossene Verkauf des Grundstiickes «im
Trenschen» mit einem Verkehrswert von 1.09 Mio. Franken in diesen
Bereich gefallen und damit dem fakultativen Referendum unterstanden.

Mit der Initiative verbinden die Initianten folgende Ziele*:

= Erhéhung der Hurden fur Landverkaufe und relative Attraktivie-
rung der Baurechtsabgabe gegentiber Verkaufen

= Forderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus durch Abgabe
von stadtischem Bauland an Wohnbaugenossenschaften

Gegengewicht zur Landpreisentwicklung
(«Bodenspekulation stoppen»)

4 Medienmitteilung der Alternativen Liste (AL) vom 20. April 2015: «Zwei Volksinitiativen
zur Bodenpolitik der Stadt», http://al-sh.ch/?p=2810#more-2810




3.1.6 Stellungnahme des Stadirates

Der Stadtrat hat die Initiative und die Ziele der Initianten detailliert ana-
lysiert und kommt zum Schluss, die Initiative zur Ablehnung zu empfeh-
len, weil die Nachteile die Vorteile Uberwiegen:

N

+ Stérkung der demokratischen Mitwir-- - = Ungleichgewicht bei politischer Mitsprache
kungsrechte bzw. Spielraum zwischen Kauf (Rahmen-
kredit) und Verkauf (mit Initiative
heruntergesetze Referendumsgrenze)

= Fiir das Funktionieren der stadtratlichen
Bodenpolitik braucht der Stadtrat beim Kauf
auch die Sicherheit, dass ein Wiederverkauf
mit angemessenen Hirden maglich ist.

Bei Verkaufen ist Diskretion wichtig, beson-
ders bei Geschaften mit Privatpersonen,
Eine mogliche Volksabstimmung (und die
_damit verbundene Publizitat) konnte Kaufer
abschrecken (Beispiel Verkauf Einfamilien-
haus).

Die Handlungsfahigkeit der Stadt im
Liegenschaftenmarkt wird eingeschrankt.

Das Referendumsrisiko ist ein Verhand-
lungsnachteil gegeniiber- Mitbewerbern
(Verkaufe durch die Stadt dauern zu lang).

Die Finanzkompetenzen wurden erst vor
kurzer Zeit angepasst (neue Verfassung
von 2011). Ein Riickkommen nach so kur-
zer Zeit ist unangebracht und unnétig. Die
neue Lésung hat sich bisher bewanrt.

Der Stadtrat teilt mit den Initianten das Anliegen zur gezielten Forde-
rung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus. Er ist aber der Meinung,
dass die vorliegende Initiative kein geeignetes Mittel daflr ist. Stattdes-
sen verfolgt er eine Strategie auf vier Saulen®. Diese Strategie sieht un-
ter anderem auch die gezielte Abgabe von geeigneten Baurechts-
grundsticken exklusiv an gemeinnitzige Wohnbautréger vor. Zu diesen
Grundstiicken gehért auch die von den Initianten in ihrer Medienmittei-
lung erwahnte Parzelle bei der Bushaltestelle Alpenblick.

Zentral fur die ablehnende Haltung des Stadtrates ist die Uberzeugung,
dass fur eine Bodenpolitik im Interesse der Stadt Schaffhausen auch
weiterhin alle Instrumente — also nicht nur das Baurecht, sondern auch
der Verkauf — situationsgerecht eingesetzt werden kénnen sollien.
Deshalb empfiehlt der Stadtrat an der in Kap. 2.1 dargelegten Strategie
mit den bewahrten Instrumenten (Kap. 2.2) festzuhalten.

5Vgl. VASR vom 5. Mai 2015, Strategie zur Férderung des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus, http://stadt-schaffhausen.ch/fileadmin/Redaktoren/Dokumente_NiF/
Vorlagen/ 2015/Vorlage_GSR_gemeinnuetziger_Wohnungsbau__021.pdf
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3.2 Volksinitiative «Zweckbindung der Baurechtszinsen»

3.2.1

3.2.2

323

3.2.4

Einreichung

Am 13. April 2015 reichten die Alternative Liste (AL) der Stadt Schaff-
hausen die Initiative «Zweckbindung der Baurechtszinsen» mit 603 gul-
tigen Unterschriften ein.

Initiativtext

Die Initiative hat folgenden Wortlaut:

Die unterzeichnenden, in der Stadt Schaffhausen stimmberechtigten Biirgerinnen und
Biirger, fordem hiermit, gestiitzt auf Art. 12 der Stadtverfassung vom 25. September
2011, folgende Erganzung des Beschlusses der Einwohnergemeinde (ber einen
Rahmenkredit fiir Land- und Liegenschaftenerwerb vom 15. Mérz 1998:

3. Die Ertrége aus Baurechtszinsen werden dem Rahmenkredit gutgeschrieben.

Verfahren

Fur das Verfahren verweisen wir auf die Ausfiihrungen in Kap. 3.1.3.

Giltigkeit

Die Unterschriftenbogen fur die Initiative erfullen die Formvorschriften
fOr das Volksbegehren.

Die Initiative ist mit 603 Unterschriften gem. Art. 12 Abs. 1 der Stadtver-
fassung giltig zu Stande gekommen. Wegen der knappen Uberschrei-
tung der Mindestzahl an Unterzeichnenden flr eine Initiative wurde die
Unterschriftenzahl zweifach gepruft.

Nach Art. 12 Abs. 1 der Stadtverfassung kann mittels Volksinitiative das
Begehren gestelit werden auf. Total- oder Teilrevision der Verfassung
(iit. a); Erlass, Anderung oder Aufhebung eines allgemeinverbindlichen
Erlasses des Grossen Stadtrates (Verordnung) (lit. b); die Ubernahme
neuer Gemeindeaufgaben (lit. ¢). Die Volksinitative "Zweckbindung der
Baurechtszinsen" fordert eine Ergdnzung des Beschlusses der Einwoh-
nergemeinde  Ober einen  Rahmenkredit fur Land- und
Liegenschaftenerwerb vom 15. Marz 1998. Dieser Beschluss gehért zu
keiner der drei in Art. 12 Abs. 1 Stadtverfassung genannten Kategorien.
Die Erganzung des genannten Beschlusses ware daher nicht mittels
Volksinitiative abzuandern. Allerdings kann der Beschluss nach Ansicht
des Stadtrates in analoger Anwendung von Art. 12. Abs. 1 lit. a und b
Stadtverfassung mittels Volksbegehren abgeandert werden, da er zwar
terminologisch nicht eine Verordnung bzw. Verfassung darstellt, inhalt-
lich allerdings schon. Der Beschluss ist in zwei Ziffern aufgegliedert.
Die erste Ziffer wurde in die Stadtverfassung aufgenommen (Art. 44 lit.
d) und vom Regierungsrat genehmigt. Diese Ziffer steht entsprechend
auf Verfassungsstufe. Die zweite Ziffer hingegen, welche den Umgang
mit Ertragen aus Land- und Liegenschaftenverkdufen sowie von Betei-
ligungen an Immobilien regelt, wurde nicht in die Verfassung aufge-
nommen. Allerdings wurde der Gesamtbeschluss im selben Verfahren
wie ein Erlass, eine Anderung oder eine Aufhebung einer Verordnung
von den Stimmberechtigten in einer Volksabstimmung angenommen.
Entsprechend kommt Ziff. 2 des Beschiusses zumindest einer Norm auf

-y
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Verordnungsstufe gleich. Der Stadtrat erachtet die Abanderung des
Beschlusses mittels Volksinitiative folgedessen als grundsétzlich zulés-

sig.

Die Guiltigkeit einer Volksinitative setzt sodann voraus, dass sie nicht
gegen Ubergeordnetes Recht verstdsst, durchfihrbar ist und die Einheit
der Form und der Materie wahrt (Art. 76 Wahlgesetz). Erfullt sie diese
Voraussetzungen nicht, so erklart sie der Grosse Stadtrat flr ungultig.

Der Initiativtext ist in Kap. 3.2.2 aufgefiihrt. Er verlangt die Ergénzung
des Beschlusses der Einwohnergemeinde (iber einen Rahmenkredit fur
Land- und Liegenschaftenerwerb vom 15. Méarz 2008 mit einer Ziff 3.,
wonach die Ertrdge aus Baurechtszinsen dem Rahmenkredit gutge-
schrieben werden sollen.

Das Initiativbegehren, das in der Form der ausformulierten Gesetzesini-
tiative abgefasst ist, wahrt sowohl die Einheit der Form als auch die
Einheit der Materie, denn sie verfolgt einen einzigen, thematisch eng
begrenzten Zweck: Die Ertrdge aus Baurechtszinsen sollen dem Rah-
menkredit fur Land- und Liegenschaftenerwerb gutgeschrieben werden.

Die Prufung, ob mit der Volksinitiative (bergeordnetes Recht verletzt
wird, erweist sich als schwieriger. Die Initiative fordert die Ergénzung
eines Beschlusses der Einwohnergemeinde aus dem Jahr 1998. Die
Erganzung hat folgenden Wortlaut: "Die Ertrdge aus Baurechtszinsen
werden dem Rahmenkredit gutgeschrieben." Der Wortlaut dieser Be-
stimmung kollidiert mit Art. 2 Abs. 1 der Verordnung tiber den Fonds fur
die Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhausen vom 18. September
2012, RSS 4500.0 (nachfolgend Verordnung tiber den Wohnraument-
wicklungsfonds). Darin heisst es; "Der Fonds wird gedufnet in Abwei-
chung vom Beschluss der Einwohnergemeinde Uber einen Rahmen-
kredit fur Land- und Liegenschaftenerwerb vom 15. Méarz 1998 durch
Ertréage aus allfdlligen Verkaufen und aus Baurechtszinsen von Grund-
stiicken, die Bestandteil des Projektes Wohnraumentwicklung sind."
Beide Rechtserlasse wurden mittels Volksabstimmung genehmigt und
stehen daher auf derselben Stufe. Kollidieren zwei Normen gleicher Er-
lassstufe, so geht in der Regel die neuere Norm der &lteren vor. Eine
Ausnahme besteht dann, wenn die dltere Norm einen Spezialfall regelt.
Hier gilt der Grundsatz, dass Spezialgesetze allgemeinen Regelungen
vorgehen. '

Die Einflgung der neuen Ziff. 3 in den vorgenannten Beschluss der
Einwohnergemeinde verlangt, dass "die Ertrdge aus Baurechtszinsen
dem Rahmenkredit gutgeschrieben werden". Der Beschluss Uber den
Rahmenkredit regelt den Umgang mit Land und Liegenschaften der
Stadt im Allgemeinen. Die Verordnung Uber den Wohnraumentwick-
lungsfonds hingegen beschaftigt sich einzig mit Grundstiicken, welche
Bestandteil des Projektes Wohnraumentwicklung sind. Die Verordnung
regelt damit im Speziellen den Umgang mit einer abschliessenden auf-
gelisteten Zahl genau bestimmter Grundstiicke, welche Teil dieses Pro-
jekts sind. Die Verordnung regelt auch die Verwendung der Baurechts-
zinsen, welche aus der Abgabe genannter Grundstiicke im Baurecht
erzielt werden. Die Ertrdge dieser Grundstiicke sollen insbesondere
auch zur Finanzierung der im Zusammenhang mit der Wohnraument-
wicklung nétigen Infrastrukturen eingesetzt werden kénnen. Die Rege-
lung der Verwendung von Baurechtszinsen von Grundstiicken im
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3.2.5

Wohnraumentwicklungsprojekt geht damit nach dem Grundsatz des
Vorrangs der Spezialgesetzgebung der vorgeschlagenen neuen Ziff. 3
des Beschlusses Uber den Rahmenkredit vor. Im Ergebnis bedeutet
dies, dass auch nach einer allfalligen Annahme der Initiative die Ertrage
aus Baurechtszinsen von Grundstiicken, die Bestandteil des Projektes
Wohnraumentwicklung Schaffhausen sind, nach wie vor in den Wohn-
raumentwicklungsfonds fliessen wirden (Art. 2 Abs. 1 Verordnung Uber
den Wohnraumentwicklungsfonds). Die Ertrdge aus Baurechtszinsen
samtlicher Gbriger Grundstiicke wirden demgegentber nach Annahme
der Initiative dem Rahmenkredit gutgeschrieben. Die Initiative ist damit
bei einer Auslegung im Sinne des Gesamtzusammenhangs der stadti-
schen Rechtsordnung (so genannte systematische Auslegung) mit den
bestehenden rechtlichen Regelungen, insbesondere der Verordnung
Gber den Wohnraumentwicklungsfonds, inhaltlich vereinbar.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Volksinitiative
weder gegen den Grundsatz der Einheit der Form oder der Materie
oder gegen Ubergeordnetes Recht verstdsst noch undurchfihrbar ist.
Die Volksinitiative ist damit gliltig.

Forderungen der Initiative

Die Initiative fordert, dass Ertrage aus Baurechtszinsen dem Rahmen-
kredit fur Land- und Liegenschaftenerwerb gutzuschreiben sind.

Die Baurechtszinsen lieferten im Jahre 2014 einen Ertrag von 2.3 Mio.
Franken®. Da die Hohe der Baurechtszinsen von der Zinssituation ab-
hangig ist’, kann bei steigenden Zinsen auch wieder mit steigenden
Baurechtszins-Einnahmen gerechnet werden.

Mit der zusétzlichen Aufnung des Rahmenkredites méchten die Initian-
ten den Spielraum fur den Stadtrat erhdhen, um vermehrt Kaufe von
Grundstucken und Liegenschaften tatigen zu kénnen und das stadti-
sche Eigentum von Grundstiicken und Liegenschaften stetig auszu-
bauen.

M;t der Initiative verbinden die Initianten die Erreichung folgender Zie-
le”:

= Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum durch ...

a) die Abgabe von stadtischem Bauland an Wohnbaugenos-
senschaften (gemeinnitziger Wohnungsbau) und/oder

b) das Anbieten von Wohnungen im Eigentum der Stadt.

= Bereitstellung und Abgabe von Gewerbeland im Baurecht zur
Wirtschaftsférderung

Vgl Jahresrechnung 2014, Bestandesrechnung, Konto 3220.423.200

7 Die Richtlinien zur Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhausen im Baurecht

vom 18. September 2012 (RSS 700.4) sehen in Art. 12 die Verzinsung des Verkehrs-
wertes zum aktuellen Referenzzinssatz vor, Erlass 700.4

8 Medienmitteilung der Alternativen Liste (AL) vom 20. April 2015: «Zwei Volksinitiativen
zur Bodenpolitik der Stadt», http://al-sh.ch/?p=2810#more-2810




= Sicherstellung von Landreserven flr eigene Bedurfnisse (etwa
den Ausbau einer Schule) :

3.2.6 Stellungnahme des Stadtrates

Der Stadtrat hat die Initiative und die Ziele der Initianten detailliert ana-
lysiert und kommt zum Schluss, die Initiative zur Ablehnung zu empfeh-
len, weil die Nachteile die Vorteile Uberwiegen:

C N

+ Der Handlungsspielréum firden - Die Erhdhung des Rahmenkredites ist
Stadtrat fiir Kaufe von Grundstiicken unnotig, wei ...

und Liegenschaften wird erhht. a) der Saldo des Rahmenkredites und
damit der Spielraum des Stadtrates ist
genug-hoch und

b) es gibt keine Anzeichen fir eineh lang-
fristig sinkenden Saldo®.

- Kaufe und Verkaufe sollen sich die Waage
halten. Diese Grundidee wurde mit der Re-
vision des Rahmenkredites im Jahre 1998
eingebracht und sie entspricht der Strategie
des Stadtrates, mit seiner aktiven Bodenpo-
litik vor-allem auf die strategische Steue-
rung abzuzielen.

- Der von den Initianten geforderte Ausbau
des stadtischen Eigentums von Grundstii-
cken und Liegenschaften ist nicht notwen-
dig und mit-Blick auf die Kapitalbindung
(Verschuldung) auch nicht zielfiihrend. Statt -
auf die kapitalbindende Eigentumsvermeh-
rung zu setzen, empfiehlt-der Stadtrat den
Fokus auf die strategische Steuerungswir-
kung zu legen, und zwar in Zusammenar-
beit mit privaten Partnern.

Mit dem Rahmenkredit hat das Volk dem
Stadtrat die Kompetenz erteilt, im Umfang
des Rahmenkredits abschliessend Land-
und Liegenschaftenkaufe zu tatigen. Diese
Ausnahme von den verfassungsmassigen
Finanzkompetenzen ist legitimierbar mit
dem Anliegen, auf dem Liegenschaftsmarkt
rasch und diskret handeln zu knnen. Mit
der.zuséatzlichen Aufhung des Rahmenkre-
dites wiirde diese Abweichung von der
sonstigen verfassungsmassigen Kompe-
tenzregelung zusatzlich ausgeweitet.

9 Der Saldo des Rahmenkredites (vgl. Abb. 1) zeigt seit der Revision im Jahre 1998 ei-
ne ansteigende Tendenz. Die in nachster Zukunft geplanten (aber noch nicht bewillig-
ten) Verkaufe im Rahmen der Vorlage zum «Fligel West» der Kammgarn wirden den
Saldo des Rahmenkredites weiter signifikant erhdhen.
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Wie schon in Kap. 3.1.6 ausfuhrlich dargelegt, teilt der Stadtrat mit den
Initianten das Anliegen zur gezielten Forderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus, mdchte dieses aber mit anderen Mitteln erreichen (vgl.
VdSR vom 5. Mai 2015, Strategie zur Férderung des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus).

Abschliessend ist zu erwahnen, dass die Aufnung des Rahmenkredites
das falsche Instrument zur Erreichung des Zieles der Initianten darstelit.
Im Rahmenkredit werden keine Mittel «zweckgebunden», wie dies der
Titel der Initiative («Zweckbindung der Baurechtszinsen») suggeriert.
Der Rahmenkredit regelt lediglich die Frage der Zustandigkeit beim
Kaufentscheid (vgl. Ausfihrungen im Kap. 2.2.2). Die Erhéhung des
Rahmenkredites gibt dem Stadtrat zwar die Mdglichkeit, solche Kaufe
zu tatigen. Sie verpflichtet ihn aber nicht dazu und stellt insbesondere
nicht sicher, dass die erforderlichen finanziellen Mittel auch finanzhaus-
haltsrechtlich fur den angestrebten Zweck gesondert verbucht und in
Reserve gehalten werden.




Gestutzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrége:

1. Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom
11. August 2015 betreffend Bodenpolitik der Stadt Schaffhausen, Botschaft
und Stellungnahme zu den Volksinitiativen «Landverkaufe vors Volk» und
«Zweckbindung der Baurechtszinseny.

2. Der Grosse Stadtrat erklart die Volksinitiative «Landverkaufe vors Volk» flr
gultig.

3. Die Volksinitiative «Landverkaufe vors Volk» wird den Stimmberechtigten
mit dem Antrag auf Ablehnung zur Abstimmung unterbreitet.

4. Der Grosse Stadtrat erklart die Volksinitiative «Zweckbindung der Bau-
rechtszinseny fur gultig.

5. Die Volksinitiative «Zweckbindung der Baurechtszinsen» wird den Stimm-
berechtigten mit dem Antrag auf Ablehnung zur Abstimmung unterbreitet.

Freundliche Grlisse

IM NAMEN DES STADTRATES

Peter Neukomm
Stadtprasident
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