STADT STEIN
AM RHEIN

An den Einwohnerrat
Stein am Rhein

Stein am Rhein, 17. April 2024

Teilverkauf des Grundstiicks Schoofferwis, GB 1587, an die FOSTAG Formenbau AG

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Antrag

Der Stadtrat unterbreitet Innen folgenden Antrag zur Beschlussfassung:

- Verkauf von 12'000 m2 des Grundstucks Schoofferwis, GB 1587, zum Preis von CHF 215.00/m2 an
die Firma FOSTAG Formenbau AG

Die Kompetenz zum abschliessenden Verkauf des Grundstlicks GB 1587 oder Teilen davon untersteht in
Abweichung an Art. 9 lit. f und Art. 10 lit. ¢ der Verfassung der Einwohnergemeinde Stein am Rhein
gemass Urnenabstimmung vom 25. September 2022 dem Einwohnerrat.

Stadtverwaltung Rathausplatz 1 Telefon 052 742 20 20 stadtverwaltung@steinamrhein.ch
8260 Stein am Rhein Direkt 052 742 20 20 www.steinamrhein.ch



STADT STEIN
AM RHEIN

2. Ausgangslage

Mit der Volksabstimmung vom 24. September 2022 haben die Stimmberechtigten dem Kauf des
Miteigentumsanteils (11'788 m2) der Politischen Gemeinde Wagenhausen samt Gewahrung einer
Gewinnbeteiligung bei einer Verdusserung am Grundstlick Schdofferwis, GB 1587, zugestimmt. DarlUber
hinaus wurde dem Einwohnerrat die Kompetenz zum abschliessenden Verkauf des genannten
Grundstucks als Ganzes oder in Teilstlicken erteilt (Verzicht auf Referendumsrecht).

Im Abstimmungsmagazin vom 24. September 2022 hat der Stadtrat festgehalten, dass bereits
Industrieunternehmen mit Kaufinteresse an einer grosseren Flache des Grundstlcks an die
Einwohnergemeinde herangetreten sind. In der Zwischenzeit hat ein Kaufinteressent, die Firma FOSTAG
Formenbau AG, Stein am Rhein, ein konkretes Angebot zum Kauf von 12'000 m2 des Grundstlicks
Schoofferwis, GB 1587, eingereicht.

3. Grundstiicksbeschreibung

Grundeigentimerin: Einwohnergemeinde Stein am Rhein

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

Flache / Bodenbedeckung;: 35'363 m2 / Acker, Wiese, Weide
Zonenzugehdrigkeit: 31'045 m2 Industriezone und 4'318 m2 Wohn- und

Gewerbezone zweigeschossig
Altlasten: Nicht im Altlastenverdachtsflachenkataster
Dienstbarkeiten: Durchleitungsrecht ID 1000/006744 zu Gunsten
Politische Gemeinde Wagenhausen

Besonderes: Quartierplanpflicht

4. Quartierplanpflicht

Die Parzelle Nr. 1587 ist nach Nutzungsplanung zweizonig aufgeteilt. Der westliche kleinere
Grundstlcksteil (4'318 m2) ist der Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig und der restliche Teil des
Grundstiicks der Industriezone (31'045 m2) zugeordnet. Eine Uberbauung des Grundstiicks (bzw. die
Erteilung einer Baubewilligung) ist gemass Nutzungsplanung erst mdglich, wenn ein rechtsgultiger
Quartierplan vorliegt. Der Quartierplan ist notwendig, um die zukiinftige Uberbauung des grossen
Grundstlicks zu gestalten und die Erschliessung festzulegen. Ein solcher Quartierplan ist ausgearbeitet
und aktuell in der Vorprufung beim kantonalen Planungs- und Naturschutzamt. Der Entwurf des
Quartierplans ist als Anhang diesem Antrag angefigt. Wenn der Quartierplan in Rechtskraft erwachsen
ist, kann die Eigentumsubertragung des Teilgrundsticks Schodfferwis erfolgen.
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5. Kaufinteressent

Die Firma FOSTAG Formenbau AG zahlt zu den weltweit fuhrenden Herstellern von Hochleistungs-
Spritzgiessformen. Produziert wird vorrangig fir die Anwendungsbereiche Medizinaltechnik, Dinnwand-
Verpackungen und Verschlisse. Gegrindet wurde die Firma im Jahr 1955 und hat seither ihren
Firmensitz in Stein am Rhein. Die FOSTAG Formenbau AG mdchte ihre Produktionsstatte vergrossern.
Dies ist am aktuellen Standort aufgrund der Platzverhaltnisse nicht méglich. Auf dem Schoofferwis-Areal
findet die FOSTAG Formenbau AG ideale Voraussetzungen flr eine neue Produktionsstatte und kann
damit ihren Firmensitz in Stein am Rhein erhalten. Die bendtigte Flache betragt 12'000 m=2.

6. Verkaufspreis

Nach mehreren Verhandlungen zwischen der Einwohnergemeinde Stein am Rhein und der FOSTAG
Formenbau AG konnte ein Verkaufspreis von CHF 215.00/m2 vereinbart werden. Ein Quadratmeterpreis
von CHF 215.00 erscheint dem Stadtrat Stein am Rhein als angemessen. Der Verkaufspreis betragt bei
12'000 m2 2,58 Millionen Franken

Die Politische Gemeinde Wagenhausen hat ihr 1/3 Miteigentumsanteil am Grundstick Schoofferwis fur
CHF 140.00/m2, zuzuglich einen Gewinnanteilsrecht von 1/3 auf zuklnftige Verkaufe, an die
Einwohnergemeinde Stein am Rhein verkauft. Fir die Berechnung des Gewinnanteils der Politischen
Gemeinde Wagenhausen werden beim Verkaufspreis von CHF 215.00/m2 lediglich 93 % bericksichtigt.
7 % werden fur die voraussichtlichen Nebenkosten vor der Berechnung abgezogen. Der zu
berlcksichtigende Verkaufspreis betragt somit CHF 199.95/m2 (93 % von CHF 215.00/m?2). Abzuglich
des Kaufpreises von CHF 140.00/m2 bleibt ein Gewinn von CHF 59.95/m2. Von diesem Gewinn erhalt
die Politische Gemeinde Wagenhausen nun CHF 19.80/m2 (33 % Gewinnanteil). Bei einer Flache von
4'000 m2 (1/3von 12'000 m?2) entspricht das einem Gewinnanteil von CHF 79'200.00 (4'000 m2 x

CHF 19.80/m?2) fur die Politische Gemeinde Wagenhausen. Allfallige Erschliessungskosten werden vor
dem Gewinn abgezogen und kdnnen den Gewinnanteil dadurch noch schmalern.

7. Kaufvertrag

Neben den bereits erwahnten Punkten sieht der Kaufvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Stein am
Rhein und der FOSTAG Formenbau AG, Stein am Rhein, folgende weitere Eckpunkte vor:

Ruickkaufsrecht

Die Einwohnergemeinde Stein am Rhein erhalt ein Rickkaufsrecht am Vertragsobjekt. Dieses
Ruckkaufsrecht ist unter bestimmten Voraussetzungen, die nicht Gbertragbar sind, fur einen Zeitraum
von sieben Jahren nach der Eigentumsuibertragung befristet.

Gemass diesem Ruckkaufsrecht kann die Einwohnergemeinde Stein am Rhein wéhrend der
Vormerkungsdauer die RuckUbertragung des Kaufgrundstiicks in ihr Eigentum verlangen, sofern innert
sechs Jahren ab Eigentumsubertragung der Baubeginn fir die Bebauung des Kaufgrundstlickes nicht
erfolgt ist. Bei der Austbung des Ruckkaufsrechts hat die Einwohnergemeinde Stein am Rhein der
FOSTAG Formenbau AG den gleichen Kaufpreis zu bezahlen.
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Limitiertes Vorkaufsrecht

Die Einwohnergemeinde Stein am Rhein besitzt auch ein limitiertes Vorkaufsrecht am Grundstuck fir eine
Dauer von acht Jahren. Ein limitiertes Vorkaufsrecht bedeutet, dass die Einwohnergemeinde Stein am
Rhein das Recht hat, das Grundstuck bei einer allfalligen Verkaufsabsicht der FOSTAG Formenbau AG an
Dritte zum gleichen Verkaufspreis bzw. maximal dem Vorkaufspreis zu erwerben. Ein solches
Vorkaufsrecht ist auf den ersten Vorkaufsfall beschrankt.

Eigentumsibertragung

Die Eigentumsubertragung des Grundstlcks erfolgt gemass Kaufvertrag erst nachdem folgende
Bedingungen erfullt sind:

— Nach Vorlage der rechtsgultigen Vermessung des Vertragsobjekts durch das Amt flr Geoinformation
(AGI);

— Nach Vorlage der Loschungsbewilligung des Landwirtschaftsamts fur die Loschung der Anmerkung
Zerstlckelungs-/Zweckentfremdungsverbot;

- Nach Eintragung einer neuen Dienstbarkeit betreffend Bau einer Versickerungsmulde gemass
Quartierplan auf dem Kaufgrundstuck;

- Nach Rechtskraft des Quartierplans Schoofferwis, sofern dieser bezuglich Bebaubarkeit im Rahmen
des Entwurfs vom 30. Juni 2023 erlassen wird. Der Entwurf vom 30. Juni 2023 bildet einen
integrierenden Bestandteil des Kaufvertrags.

8. Erwagungen

Die Firma FOSTAG Formenbau AG erflllt die Voraussetzungen gemass den Richtlinien des Stadtrats fur
den Kauf und Verkauf von Grundsttcken. Mit dem Verkauf an die Firma FOSTAG Formenbau AG kann ein
innovatives, weltweit tatiges Unternehmen seine Produktionsstatte vergréssern und seinen Firmensitz in
Stein am Rhein behalten. Mit ihren 83 Arbeitsplatzen erfillt die FOSTAG Formenbau AG auch den
Richtwert von funf Vollzeitstellen pro 1'000 m2 gemdss den Richtlinien fur den Kauf und Verkauf von
Grundstlcken des Stadtrats. Mit dem Landverkauf und der Ansiedlung sowie Starkung von KMU-
Betrieben soll der Wirtschaftsstandort Stein am Rhein weiter gestarkt werden. Zur Sicherung des
Steuersubstrats und Belebung des Arbeitsmarkts tragt eine aktive Landpolitik bei, wie sie der Stadtrat
mit diesem Grundstlicksgeschaft verfolgt.

9. Empfehlungen des Stadtrats

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir empfehlen Ihnen, dem Teilverkauf des Grundstlcks Schoofferwis GB 1587 an die FOSTAG
Formenbau AG aus den dargelegten Grinden zuzustimmen und damit den Wirtschaftsstandort Stein am
Rhein zu starken.
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Corinne Ullmann Timo Bar
Stadtprasidentin Stadtschreiber

Anhang Quartierplan Schoodfferwis (Situationsplan)
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Quartierplan "Schoofferwis"
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4. Sitzung 2024 der einwohnerratlichen Kommission

Bau Liegenschaften Werke Sicherheit und Umwelt, BLWSU

Termin / Zeit: 5.6.2024 /20.00 - 21.15 h
Ort: online

Anwesend

Vorsitz: Markus Vetterli (mve)
Protokoll: Markus Vetterli (mve)

Weitere Mitglieder:  Daniel Ochsner (doc)

David Béhni (dbo)

Stadtrat: -

entschuldigt: Boris Altmann (bal)
Claudio Go6tz (dbo)

Gaste: -

Traktanden:

1. Teilverkauf Schodfferwis GB 1587 an Fostag — Bericht und Antrag
Bericht

Der zustandige Immobilienreferent SR Ueli Bohni hat die Kommission BLWSU einfiihrend Uber
verschiedene, teils auch vertrauliche Aspekte des Geschéfts wie Verhandlungsverlauf und
Situation, Servitute/Dienstbarkeiten auf dem Gelande und Lésungen dazu (Amphibienkorridor
fur Nagelisee) detailliert informiert.

Die Kommission hat SR Ueli Bohni danach eingehend befragt zu verschiedenen Aspekten der
Vorlage und diese mit ihm diskutiert. Dazu gehérten nebst Kaufpreis, Verkehrs- und
Leitungserschliessung, Amphibienkorridor, etc. auch eine Ubergeordnete Diskussion: mdglicher
Ruckkauf des alten Fostag-Gelandes (Tauschgeschaft), mégliche Umzonungen im
Industriegebiet, Perspektiven fir Nachbargrundstiicke, etc.



SR U. Bohni konnte alle Fragen detailliert zur Befriedigung der Kommission beantworten, und
bei etlichen Aspekten bestand Ubereinstimmung.

Dazu gehdrte auch die spat aufgekommene Grundsatzfrage, ob eine Abgabe des Landes im
Baurecht — mit Baurechtszinsteilung mit Wagenhausen — moglich ware. Seine Antwort: Fur
dieses Geschéft wirde es bedeuten, die Verhandlungen grundsétzlich neu zu beginnen, und
weil die Fostag Kauf winscht und Alternativen im Auge hatte, kbnnte es auch das Aus fur den
Standort Stein am Rhein bedeuten.

Grundsatzlich hat sich der SR bei anderem Anlass kirzlich die Frage nach Baurecht auf der
Schoofferwis auch gestellt. Die Antwort ist kompliziert: Der Volksentscheid zum Kauf von
Wagenhausen beinhaltete keine solchen Uberlegungen. Abgabe im Baurecht wére nicht
grundséatzlich unméglich, bedingte aber erfolgreiche Verhandlungen mit der Gemeinde
Wagenhausen: Die ausgehandelte und beiderseitig politisch kommunizierte und entschiedene
Variante ist Gewinnbeteiligung bei Verkauf, auf Basis Landpreis 140 Fr. Weiter brauchte es
Kauferschaften flr weitere Etappen, die mit Baurecht einverstanden sind, was im
Industriebereich eher uniblich ist. Fir die Baurechtsvariante brauchte es deshalb fur kinftige
Schoofferwis-Geschafte als Auftrag an den Stadtrat einen tiberwiesenen Vorstoss aus dem
Einwohnerrat.

Es bleibt in der Kommission einmal mehr wie schon bei friheren Landgeschéaften der Eindruck,
unter Abschlussdruck zu stehen, weil durch Verzégerungen ein bedeutendes Geschaft mit
Privaten gefahrdet werden kénnte. Gerne héatte sich die Kommission mehr Zeit genommen, um
Varianten zu prifen, entschied sich aber einstimmig zu zustimmendem Bericht.

Im Einzelnen sind u.a. folgende Argumente fur den Teilverkauf an die Fostag wichtig:

¢ Die Fostag braucht wegen Wachstums mehr Platz und zudem dieses neue Areal, weil
der Platz am alten Standort ausgeschopft ist und dieser verkehrs- und
erschliessungsmassig suboptimal ist. Diese Probleme sind am heutigen Standort nicht
I6sbar.

e Der Landpreis von 215 Fr./m2, nach Abzug der realen Erschliessungskosten von 15
Fr./m2 also 200 Fr. netto, scheint zwar am unteren Rand der Preisvorstellungen fir
Industrieland. Dass hier aber hart verhandelt wurde und die K&uferin valable Alternativen
im Blick hatte, lasst den Preis als fair und realistisch erscheinen.

e Der Erhalt der Fostag mit ihren teils hochwertigen Arbeitsplatzen am Standort Stein am
Rhein ist in die Gewichtung einzubeziehen: Als Hightech-Unternehmen, mit Schwerpunkt
Medizin/Gesundheit in einem Wachstumsmarkt situiert, ist die Fostag ein wichtiger Teil
der Steiner Industrie.

¢ Die Details, wie Erschliessung von der Hauptstrasse oder der Amphibienkorridor entlang
der Westgrenze des kinftigen Fostaggelandes, sind bestmdglich gelost.

e Ein denkbarer Tausch mit dem heutigen Fostag-Gelande erscheint zwar wiinschbar,
birgt aber auch Risiken. Die Fostag will dort an eine andere Industrie verkaufen, womit
auch der Gemeinde gedient ware. Die Kommission versteht, dass der SR momentan hier
keinen Kauf anstrebt, ist aber der Meinung, dass dieser Gegenkauf je nach Umsténden,
z.B. bei langerem Leerstand, spater anzustreben ware.

Folgende Uberlegung spricht an sich aus Sicht BLWSU gegen den Verkauf:

Grundsatzlich wiirde die Kommission eine Abgabe des Industrielandes im Baurecht gegen faire
Teilung des Baurechtzinses mit der Gemeinde Wagenhausen vorziehen. Da dieses Szenario
aber im konkreten Fall wie beschrieben fast sicher zum Scheitern des Geschéfts fiihren wirde,
sieht die Kommission davon ab, deswegen dem Rat Ablehnung zu empfehlen.

Fazit: In einer Gesamtabwagung kommt die Kommission zum Schluss, dass insgesamt die
Vorteile einer Zustimmung tGberwiegen.



Antrag:
Die Kommission BLWSU beantragt dem Einwohnerrat einstimmig, dem stadtratlichen Antrag
zum Teilverkauf Schoofferwis an die Fostag zuzustimmen.
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