EINWOHNERRAT STEIN AM RHEIN

Bericht und Antrag
zu Kauf GB 1587 und Kompetenz-Ausnahmeregelung Verausserung
der Parzelle

Bau Liegenschaften Werke Sicherheit und Umwelt, BLWSU

Bericht und Antrag zu Kauf Eigentumsanteil GB 1587 Gemeinde Wagenhausen.
Kompetenz Ausnahmeregelung fir dessen Verausserung.

Bericht:

1. Zum Kauf von GB 1587 durch die Stadt Stein am Rhein: Es herrscht Einigkeit mit dem SR,
dass EIN Eigentiimer sinnvoll ist. Die Losung fur den Verkaufspreis Giberzeugt auch aus
Sicht der Kommission. Im Verkaufsfall wird Wagenhausen anteilig (33%) am
Verkaufsgewinn beteiligt.

2. Zur Kompetenz-Ausnahmereglung fir die Verausserung der Parzelle

Auch hier unterstitzt die Kommission die durch den SR angestrebte Losung bzgl. der

Kompetenzdelegation:

- Statt des Volkes soll der Einwohnerrat stellvertretend entscheiden konnen, um schneller
reagieren zu kénnen

- Solche Geschéfte drangen i.d.R. sehr, was kurze Entscheidungswege voraussetzt

- Mit dem ansonsten noétigen Volksentscheid wirde das Land wohl faktisch unverkauflich
bleiben

- Parzelliert werden kann trotzdem — dartiber kann im Einzelfall befunden werden

Firmenansiedlungen auf Industrieland kénnen kontrovers sein. Es macht deshalb Sinn, wenn
die Politik dem Volk gegenliber als vertrauensbildende Massnahme vor dem
Delegationsentscheid Transparenz Uber Verkaufskriterien herstellt. Wenn der potenzielle
Kaufer dem ER zu kontrovers erscheint, konnte er allerdings den Entscheid auch an das
Volk zurtickdelegieren. Dass die Parzelle unter Quartierplanpflicht steht, kann zuséatzlich
Vertrauen schaffen. Diese Pflicht betrifft v.a. die Erschliessung, aber auch die Einbindung ins
Quartier mit Wohnbauten, Nagelisee (Naturschutzzone), etc.



Fazit:
Die Kommission ist der Meinung, dass die zwischen den beiden Gemeinden ausgehandelte
Verkaufslésung auch aus Steiner Sicht sinnvoll ist. Wagenhausens Gemeindeversammlung hat
bereits zugestimmt. Die BLWSU kann auch den Uberlegungen des SR zur
Kompetenzdelegation folgen und stimmt beiden Geschaften zu.
Die Kommission ist der Meinung, dass die Richtlinien des SR zu Kauf/Verkauf von Land teils zu
wenig deutliche Kriterien beinhalten, insbesondere zu den folgenden Kriterien:

- Qualitdt und Quantitat der Arbeitsplatze

- Nachhaltigkeit: z.B. Emissionen, Larm, Verkehrsbelastung, etc.

- Steuerertrag gegeniber Folgekosten

- Etc.

Es geht nicht darum, das Land um jeden Preis zu Uberbauen, sondern nur dann, wenn dies flr
Stein aus einer Gesamtsicht wesentliche Vorteile bei moglichst geringen Nachteilen bringt.
Hier scheint es sinnvoll, dem Volk noch vor der Abstimmung tber die Kompetenzdelegation
transparent darzulegen, nach welchen Kriterien der ER einen geplanten Landverkauf kritisch
analysieren und bewerten wird.

Antrag:

Die Kommission BLWSU beantragt dem Einwohnerrat einstimmig, den stadtratlichen Antragen
zum Kauf der Eigentumsanteile GB 1587 der Gemeinde Wagenhausen sowie zur
Kompetenzdelegation vom Volk an den Einwohnerrat bei Verdusserung zuzustimmen.



Stadtrat Stein am Rhein Stein am Rhein, 23. Marz 2022

An den Einwohnerrat
Stein am Rhein

Kauf Eigentumsanteil der Politischen Gemeinde Wagenhausen an Grundstiick
GB 1587 und Genehmigung der Kompetenz-Ausnahmeregelung fiir dessen Ver-
ausserung

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Antrage
Der Stadtrat unterbreitet Ihnen folgende Antréage zur Beschlussfassung:

1. Kauf des Eigentumsanteils des Grundstiicks Schaferwies (11'788 m?), GB 1587, der Politi-
schen Gemeinde Wagenhausen in der Héhe von CHF 1'650'320.00 samt Gewéhrung einer
Gewinnbeteiligung von 33 % an die Politische Gemeinde Wagenhausen bei einer Ver-
ausserung.

2.  Einversténdnis des Einwohnerrats zur Erteilung der Ermachtigung zum Verkauf des Grund-
stlicks Schaferwies, GB 1587, an den Einwohnerrat.

Diese Beschlusse unterstehen gemass Art. 9 lit. f und Art. 20 lit. d der Verfassung der Einwoh-
nergemeinde Stein am Rhein dem obligatorischen Referendum.

Stadtrat

Rathausplatz 1
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Tel. 052 742 20 20
stadtverwaltung@steinamrhein.ch



2. Ausgangslage

Die Einwohnergemeinde Stein am Rhein und die damalige Ortsgemeinde Kaltenbach haben im
Jahr 1989 die Parzelle GB Nr. 1587 Schaferwies gemeinsam erworben. Das Grundstiick hat eine
Flache von 35'363 m? und gehort zu % Eigentumsanteilen (23'575 m?) der Einwohnergemeinde
Stein am Rhein und zu % Eigentumsanteil (11'788 m?) der Politischen Gemeinde Wagenhausen.
Da ein kaufwilliges Industrieunternehmen nicht abwarten kann, bis zwei Gemeinden eine Ge-
meindeversammlung bzw. Urnenabstimmung (jeweilige Finanzkompetenz) durchgefihrt haben,
verunmoglicht dieser Umstand zurzeit faktisch den Verkauf bzw. die Weiterentwicklung des
Grundstiicks Schaferwies. Aus diesem Grund haben sich der Gemeinderat und der Stadtrat dazu
entschieden, das Industriegrundsttick fiir die Weiterentwicklung einem Grundeigentimer zu Gber-
tragen.

3. Grundstiicksbeschreibung

Grundeigentimerin: % Einwohnergemeinde Stein am Rhein und % Politische Ge-
: meinde Wagenhausen

GB Nr. / Ort: GB 1587 / Schéferwies, Stein am Rhein

Flache / Bodenbedeckung: 35'363 m? / Acker, Wiese, Weide

Zonenzugehdrigkeit: 31'045 m? Industriezone und 4'318 m2Wohn- und Gewerbe-
zone zweigeschossig

Altlasten: Nicht im Altlastenverdachtsflachenkataster

Dienstbarkeiten: Durchleitungsrecht ID 1000/006744 zu Gunsten Politische
Gemeinde Wagenhausen

Besonderes: Quartierplanpflicht

Schoofferves
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Quartierplanpflicht

Das Grundstlick GB 1587 untersteht der Quartierplanpflicht. Der Stadtrat hat mit dem Quartier-
plan die Erschliessung und Gestaltung des Grundstiicks GB 1587 festzuhalten. Der haushalteri-
sche Nutzen des Bodens, dem umweltschonenden, energiesparenden sowie architektonisch und
asthetisch guten Bauen und der Gestaltung der Fussganger- und Fahrradverbindungen ist be-
sondere Aufmerksamkeit zu schenken. Im Quartierplan kénnen die Bau-, Schutz-, Gestaltungs-
und Nutzungsvorschriften der Bauordnung geéandert, erganzt oder ausser Kraft gesetzt werden.
Vom Zweck der Zone darf nicht abgewichen werden. Der Quartierplan ist mit den notwendigen
Erlduterungen im Amtsblatt auszuschreiben und wéahrend 20 Tagen zur Einsicht aufzulegen.
Uber allfallige Einsprachen entscheidet der Stadtrat. Mit der Genehmigung durch das Baudepar-
tement wird der Quartierplan verbindlich.

4. Kaufpreis

Nach mehreren Verhandlungen zwischen der Einwohnergemeinde Stein am Rhein und der Politi-
schen Gemeinde Wagenhausen konnte ein Kaufpreis von CHF 140.00 pro Quadratmeter verein-
bart werden. Der Kaufpreis von CHF 140.00/m? fiir das nicht erschlossene Bauland erscheint
dem Stadtrat Stein am Rhein sowie dem Gemeinderat Wagenhausen als angemessen. Der
Kaufpreis betragt bei 11'788 m? x CHF 140.00 = CHF 1'650'320.00. Zusétzlich erhélt die Politi-
sche Gemeinde Wagenhausen bei einem spateren Verkauf der 11'788 m? 33 % vom Gewinn,
abzlglich eventueller Neben- und Erschliessungskosten (Gewinnanteilsrecht).

Am 26. November 2021 wurde an der Gemeindeversammlung der Politischen Gemeinde Wa-
genhausen beschlossen, den Eigentumsanteil am Grundstiick Schaferwies zum Preis von
CHF 140.00/m? und einer Gewinnbeteiligung von 33 % im Falle eines Verkaufs, zu veraussern.

5. Weitere Verwendung des zu erwerbenden Grundstlicks

Dem Stadtrat ist sehr daran gelegen, ortsanséassigen Gewerbebetrieben die Festigung ihres Ge-
schaftsstandorts zu ermdglichen. Sie bieten Arbeitsplatze an und beabsichtigen in Stein am
Rhein zu bleiben. Mit der Industriezone im Schéaferwies ergeben sich dazu Mdglichkeiten. Die
Ansiedlung neuer Unternehmen soll ebenfalls durch das attraktive Angebot in Stein am Rhein vo-
rangetrieben werden.

Gemaéss Aussage der Wirtschaftsférderung des Kantons Schaffhausen gab es in der Vergangen-
heit vereinzelt Anfragen fiir grossflachige Industriegrundstiicke. Die Parzelle ist die zweitgrosste
zusammenhéngende Industriezone im Kanton Schaffhausen und bietet somit eine einzigartige
Méglichkeit fur Unternehmen. Es ist daher geplant, das Grundstiick nach dem Kauf des Eigen-
tumsanteils der Politischen Gemeinde Wagenhausen entweder am Stlick zu verdussern oder zu
parzellieren. Die Parzellengrosse lasst die Ansiedlung mehrerer Betriebe zu und erlaubt bei der
Parzellierung einen gewissen Spielraum. Die interne verkehrstechnische Erschliessung sowie die
Erstellung der leitungsgebundenen Infrastrukturen sind von den Kaufern zu erstellen.
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6. Starkung des Wirtschaftsstandorts

Mit dem Landkauf und der Ansiedlung von KMU-Betrieben soll der Wirtschaftsstandort Stein am
Rhein weiter gestérkt werden. Zur Sicherung des Steuersubstrats und Belebung des Arbeits-
markts tragt eine aktive Landpolitik bei, wie sie der Stadtrat mit diesem erneuten Landkauf ver-
folgt.

7. Erteilung der Erméachtigung zum Verkauf des Grundstiicks an den Einwohner-
rat

Um den Entscheidungsprozess bei der Verdusserung an einen Intéressenten des Schaferwies-
Grundstiicks zu beschleunigen, schlagt der Stadtrat folgende Ausnahmeregelung in Bezug auf
Art. 9 lit. f und Art. 20 lit. d der Verfassung der Einwohnergemeinde Stein am Rhein vor:

o Ermachtigung Einwohnerrat zum abschliessenden Verkauf des Grundstticks Scha-
ferwies, GB 1587, als Ganzes oder in Teilstlicken.

Bei einem allfalligen Verkauf des Grundstticks sind die Richtlinien des Stadtrats fir den Kauf und
Verkauf von Grundstiicken vom 25. Oktober 2017 zu bertcksichtigen.

8. Weiteres Vorgehen

Stimmt der Einwohnerrat dem Kauf des Eigentumsanteils der Politischen Gemeinde Wagenhau-
sen am Grundstiick Schaferwies, GB 1587, zu, unterliegt der Entscheid des Einwohnerrats dem
obligatorischen Referendum. Gemaéss Art. 9 lit. f und Art. 20 lit. d der Verfassung der Einwohner-
gemeinde Stein am Rhein unterliegen Kauf, Verkauf, Tausch oder Verpfandung von Liegen-
schaften sowie Gewahrung eines Baurechts bei Grundstiicken im Wert von Gber 1 Million Fran-
ken, Fruchtfolgefldchen und Wald ab 3'000 m?, auch fiir Vorhaben, welche durch Dritte finanziert
werden, der Urnenabstimmung. Eine solche Urnenabstimmung ist fir den 25. September 2022
vorgesehen. Am selben Abstimmungstag entscheidet das Stimmvolk mit einer separaten Abstim-
mung Uber die Erteilung der Ermachtigung zum Verkauf des Grundstiicks Schéferwies, GB 1587,
an den Einwohnerrat.

9. [Erwagungen

Der Kauf des Grundstiicks Schaferwies, GB 1587, macht aus strategischer Sicht Sinn. Die Stadt
kann sich langfristig gut erschlossenes Industrieland an guter Lage sichern und so interessierten
Gewerbetreibenden wertvolles Bauland anbieten. '
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10. Empfehlungen des Stadtrats

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir empfehlen Ihnen, dem Kauf des Eigentumsanteils der Politischen Gemeinde Wagenhausen
am Grundstiick Schaferwies, GB 1587, zuzustimmen. Ebenso des damit verbundenen, zukiinfti-
gen Verkaufs samt der entsprechenden Finanzkompetenz-Ausnahmeregelung. Damit unterstut-
zen Sie den Stadtrat, den Verkauf zu vereinfachen und den Wirtschaftsstandort Stein am Rhein
zu starken.

Stein am Rhein, 23. Mérz 2022 STADTRAT STEIN AM RHEIN
'? "/ 77‘ 20 ~ 4 7
( . Zé.éZ(,C(’ciZcbé # ~/ %
Corinne Ullmann ’:%o'Bér
Stadtprasidentin Stadtschreiber
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Stadt Stein am Rhein

StR 611.210

Richtlinien fur den
Kauf und Verkauf von
Grundstucken

Beschluss des Stadtrates
vom 25. Oktober 2017

Alle Personen- und Funktionsbezeichnungen dieser Benutzungsordnung gelten
- ungeachtet der mannlichen oder weiblichen Sprachform -
fur beide Geschlechter.
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Grundstucksverkauf

Der Stadtrat hat sich fir den Kauf und Verkauf von stadtischen bebauten und unbebauten
Grundstiicken mit Beschluss vom 25.10.2017 (SRB 344/17) folgende Richtlinien gegeben:

[.  Allgemeine Grundsatze

Art. 1
Zweck Diese Richtlinien bezwecken, Kriterien flr den Kauf und die Verausse-
rung von Grundstticken im Finanzvermdgen festzulegen.

Art. 2

Bindung an Kaufzweck  |m Kaufvertrag ist ein Erwerber auf die Nutzung und auf ein Bauvor-
haben festzulegen, fir das auf Wunsch die Bewilligung zur Planung
erteilt wird. Ein entsprechendes Ruckkaufsrecht zum gleichen Preis
und unter Kostenfolge bei Nichterflllung zulasten des Kaufinteres-
senten ist im Kaufvertrag festzuhalten.

Art. 3
Einheimische Interes-  Einheimische Interessenten werden bei einem gleichwertigen Angebot
senten bevorzugt

Art. 4

Ausnahmen Der Stadtrat kann in begriindeten Fallen von diesen Richtlinien ab-
weichen, wenn ein offentliches Interesse besteht oder wenn fiir die
Stadt langfristige Vorteile bestehen und Mehrwerte geschaffen wer-
den.

Il. Gewerbliche Grundstlicke

Art. 5
Firmensitz ! Der Sitz der Firma muss vor dem Abschluss eines Kaufvertrages in
Stein am Rhein sein.

2 Ausnahmen werden gemacht fur Betriebe,

— die mehr als rund 10 Arbeitsplatze anbieten;

— die gestutzt auf begriindete Annahmen eine hohe Wertschépfung
erzielen und deshalb bedeutende Steuereinnahmen zu erwarten
sind.

Art. 6
Voraussetzungen ! Eine Firma muss mindestens 5 Vollzeitstellen anbieten.

Z Bevorzugt werden Handwerksbetriebe oder produzierendes Ge-
werbe. Dienstleistungsbetriebe sind willkommen und im Einzelfall zu
prufen (Art, Branche, etc.).

® Bei gleichwertigen Angeboten werden Ausbildungsbetriebe bevor-

zugt.

Art. 7
Prifung der Kaufer- Vor dem Abschluss eines Kaufvertrages hat die Kauferschaft ihre Bo-
schaft nitat und die regelmassige Bezahlung von Steuern und Sozialabgaben

nachzuweisen.
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Grundstucksverkauf

Voraussetzung

Quartierplanbedurftige
Grundsticke

Grosse Grundstiicke

Genossenschaften

Voraussetzung

Arrondierung

Baurecht

Voraussetzungen

Steiner Rechtsbuch

Ill. Grundsticke zu Wohnzwecken

Art. 8

Der Verkauf von Grundstiicken in Wohnbauzonen hat Riicksicht zu
nehmen auf den Leerwohnungsbestand und das Bevdlkerungs-
wachstum.

Art. 9

Bei quartierplanbedurftigen Grundstticken liegt die Federfuhrung zur
Erstellung des Quartierplans beim Baureferat. Die Stadt darf im Quar-
tierplan nicht benachteiligt werden und es dirfen keine entsprechen-
den Zusicherungen gemacht werden. Unvermeidbare Nachteile sind
geldwert auszugleichen.

Art. 10

Grosse Grundstiicke sind moglichst gleichzeitig und aus einer Hand zu
bebauen, um ideale Erschliessungen und Bebauungsstrukturen zu
erreichen.

Art. 11
Bei einem gleichwertigen Angebot haben genossenschaftliche oder
ahnlich organisierte Kérperschaften den Vorrang.

IV. Landwirtschaftliche Grundstiicke

Art. 12

Der Erwerber fuhrt hauptberuflich einen Landwirtschaftsbetrieb.
Eigentimern von Landwirtschaftsbetrieben werden Pachtbetrieben
vorgezogen.

Art. 13
Interessenten, deren Landwirtschaftsbetrieb durch den Grundstiick-
erwerb arrondiert wird; werden bei gleichwertigem Angebot bevorzugt.

V. Baurecht

Art. 14

Die Abgabe von Baugrundstiicken im Baurecht

— muss im Offentlichen Interesse liegen.

— erfolgt im Rahmen der Wirtschaftsférderung befristet fur Existenz-
grundungen auf maximal 30 Jahre, ohne Option auf Verlange-
rung.

VI. Erwerb und Wiederverausserung

Art. 15

! Der Kauf und anschliessende Verkauf eines Grundstiicks muss im
offentlichen Interesse liegen (z.B. Wirtschaftsforderung, Wohnbaufér-
derung, Infrastrukturbauten, Altstadtsanierung, u.a.).



Grundstucksverkauf

Altstadtliegenschaften

Inkrafttreten

Steiner Rechtsbuch

2 Aus der anschliessenden Verdusserung eines Grundstiicks darf kein
Verlust resultieren, ausser er sei im Voranschlag enthalten oder er
wird anderweitig gedeckt oder kompensiert.

Art. 16
Altstadtliegenschaften kdnnen erworben, saniert und wieder veréus-
sert werden.

VII. Schlussbestimmung

Art. 17
Diese Richtlinien treten am 25.10.2017 in Kraft.

Stein am Rhein, 25. Oktober 2017
Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident: sig. Sonke Bandixen
Der Stadtschreiber: sig. Ernst Buhler
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