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Vorlage Stadtparlament

Datum 13. September 2022
Beschluss Nr. 2060
Aktenplan 811.15 Finanzliegenschaften

Neue Bibliothek St.Gallen, Erwerb Grundstiicke Nrn. C0322 (Haus Union) und C4496
(Vorbereich Oberer Graben) und Abgabe Grundstiick Nr. F6428 (Notkersegg / Hueb) im
Baurecht an die Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG

Antrag

Wir beantragen lhnen, folgende Beschlisse zu fassen:

1. Dem Erwerb der Grundstiicke Nrn. C0322, Haus Union, und C4496, Vorbereich Oberer Graben,
zum Preis von CHF 27'000°000 wird zugestimmt.

2. Der Abgabe des stadtischen Grundstiicks St.Fiden Nr. F6428 im Gebiet Notkersegg / Hueb im
Baurecht an die Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG zu den dargestell-
ten Bedingungen wird zugestimmt.

3. Die Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG stimmt dem Geschaft geméss
Ziffer 1 dann zu, wenn Ziffer 2 zugestimmt wird.

4. Es wird festgestellt, dass der Beschluss gemass Ziffer 1 nach Art. 8 Abs. 1 Ziff. 8 der Gemeinde-
ordnung dem fakultativen Referendum untersteht.

5. Es wird festgestellt, dass der Beschluss gemass Ziffer 2 nach Art. 8 Abs. 1 Ziff. 10 der Gemeinde-
ordnung dem fakultativen Referendum untersteht.

1 Ausgangslage

Der Kanton und die Stadt St.Gallen planen, an zentraler Lage gemeinsam eine neue Kantons- und
Stadtbibliothek zu erstellen. Dabei orientieren sie sich am Bibliotheksgesetz (sGS 276.1), das seit

1. Januar 2014 in Kraft ist und nach Art. 22 besagt, dass Kanton und Stadt St.Gallen an zentralem
Standort gemeinsam eine allgemein zugangliche Kantons- und Stadtbibliothek zu errichten und zu
fuhren haben. Das Bibliotheksgesetz geht auf eine Volksinitiative zurtick, die aus der Opposition ge-
gen die Sistierung der einst geplanten, gemeinsamen Publikumsbibliothek zustande kam. Die Kan-
tons- und Stadtbibliotheken sind in St.Gallen derzeit auf drei Standorte (Hauptpost, Katharinen und
Vadiana) verteilt. Sie sollen betrieblich und baulich zusammengefiihrt werden. Ziel der neuen, ortlich
zusammengefassten und allgemein zugénglichen Bibliothek ist es, der Kantons- und Stadtbevolke-
rung ein zeitgemasses Bibliotheksangebot an einem zentralen Standort im Sinne einer «Public
Library» zur Verfligung zu stellen und zugleich die Platzprobleme der bestehenden Bibliotheken zu
I6sen. Auf der Grundlage des Siegerprojekts des Wettbewerbs, «Doppeldecker» von Staab Architek-
ten, Berlin, hat das Stadtparlament am 21. September 2021 einen Verpflichtungskredit zur Erarbeitung
eines Vorprojekts inklusive Sondernutzungsplanung genehmigt (Vorlage des Stadtrats Nr. 784 vom
17. August 2021, unveréndert genehmigt).



https://www.stadt.sg.ch/home/verwaltung-politik/demokratie-politik/stadtparlament/geschaefte.geschaeftDetail.html?geschaeftGUID=2977c89b810f489bbc4b9ffd04cf0ea1
https://www.stadt.sg.ch/home/verwaltung-politik/demokratie-politik/stadtparlament/geschaefte.geschaeftDetail.html?geschaeftGUID=2977c89b810f489bbc4b9ffd04cf0ea1

Als Resultat von vertieften Abklarungen wurde fur die Neue Bibliothek St.Gallen der Standort Blumen-
markt, Union eruiert. In der Folge haben der Kanton und die Stadt St.Gallen mit der Helvetia Schwei-
zerische Lebensversicherungsgesellschaft AG (nachfolgend Helvetia), der Eigentiimerin der betreffen-
den Grundstiicke (Nr. C0322, 1’165 m?, Haus Union, und Nr. C4496, 145 m?, unbebaute
Landparzelle), eine Absichtserklarung zur Realisierung der neuen Stadt- und Kantonsbibliothek am
Standort abgeschlossen. Diese Absichtserklarung beinhaltet unter anderem das Bekenntnis von Hel-
vetia, die Grundstiicke am Standort Blumenmarkt, Union an die politische Gemeinde St.Gallen zu ver-
kaufen. Die Stadt St.Gallen wird die beiden von der Helvetia zu erwerbenden Grundstiicke zusammen
mit dem sich bereits heute im stédtischen Eigentum befindenden Grundstiick Nr. C0319 (Blumenmarkt
und Tiefgarage Taubenloch) vereinen und zugunsten der Neuen Bibliothek St.Gallen zur Verfiigung
stellen.

Die Helvetia forderte im Gegenzug zum Verkauf ihrer Liegenschaften von der Politischen Gemeinde
St.Gallen ein Grundstlick, mit dem sich vergleichbare Mietertrage wie mit dem Gebaude Union gene-
rieren lassen. Die Politische Gemeinde St.Gallen kam mit Helvetia Uberein, dass das Grundsttick

Nr. F6428 im Gebiet Notkersegg / Hueb ein ideales Grundstiick dafir darstellt. Die Liegenschaft soll
jedoch nicht im Tausch, sondern vielmehr im Baurecht abgegeben werden. Es handelt sich um ein
17'437 m? grosses Grundsttick, das sich im Finanzvermdégen befindet und der Wohnzone W3 zuge-
ordnet ist (s. Kap. 3).

2 Erwerb Grundstiicke Blumenmarkt, Union (Nrn. C0322, C4496)

2.1 Grundstuckbeschrieb

Die von der Helvetia zu erwerbenden Parzellen Nrn. C0322 (Haus Union, Kernzone A) und C4496
(Vorbereich Oberer Graben, Griinzone F) sind Teil des Ortshildschutzgebiets Altstadt. Durch den Kauf
werden das Gebaude Union am Oberen Graben 3 und dessen norddstlicher Anbau am Marktplatz 25
von der Helvetia an die Stadt tibertragen. Die Gebaude sind Teil des nach wie vor giiltigen Uberbau-
ungsplans «Oberer Graben, Neugass-Durchbruch und Marktplatz» aus dem Jahr 1952. Beim Ge-
baude handelt es sich um ein sechsstéckiges Biiro- und Geschéaftshaus an zentralster, innerstadti-
scher Lage, dessen Buro-, Laden und Restaurationsflachen grossmehrheitlich vermietet sind. Der Bau
wurde Anfang der 50er-Jahre des vergangenen Jahrhunderts nach Planen von Ernst Hanny sen.,
Ernst Hanny jun. und unter Mitarbeit des Architekten Ernest Brantschen errichtet. In den Jahren 1994-
1997 wurde das Haus renoviert. Da der Bestandsbau von 1950/51 einen Zeitzeugen von hoher stad-
tebaulicher, architektonischer und bauktinstlerischer Qualitat darstellt, sieht das zur Realisierung vor-
gesehene Siegerprojekt «Doppeldecker» den Erhalt des Hauptbaus vor.

Als Teil des Kaufs Uberlasst die Helvetia der Politischen Gemeinde St.Gallen auch das sich im Ge-
baude befindende Kunstobjekt (Kajak, Tropfeninstallation) von Roman Signer als unentgeltliche Dau-
erleihgabe. Das Kunstobjekt befindet sich im Treppenhaus des Gebaudes Oberer Graben 3 und darf
ohne Zustimmung der Leihgeberin und des Kiinstlers nicht entfernt werden. Die Modalitaten werden in
einer separaten Vereinbarung zwischen den Parteien geregelt.

2.2 Kaufpreis

Im Zuge der Verhandlungen mit der Helvetia wurden unabhéngige Marktwertschatzungen fir die
Grundstiicke Nrn. C0322 und C4496, auf welchen sich die Gewerbeliegenschaft Blumenmarkt, Union
befindet, erstellt. Die Marktwertschatzungen dienten der Politischen Gemeinde St.Gallen und der
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Helvetia denn auch als Basis fir die Kaufpreisbildung. Als Kaufpreis fiir die beiden Grundstiicke

Nr. C0322 und C4496 haben sich die beiden Parteien auf CHF 27'000'000 geeinigt. Dies entspricht
unter Beriicksichtigung der zentralen Lage, des Gebaudezustands und der abgeschlossenen Mietver-
héaltnisse einem fairen Kaufpreis. Die Helvetia bekennt sich aus Uberzeugung zur Neuen Bibliothek
St.Gallen. So hat sie sich unpréjudiziell mit einem Drittel an den Projektwettbewerbskosten beteiligt.

2.3 Kaufvertrag

Die Politische Gemeinde St.Gallen hat den Kaufvertrag fur die Grundstiicke St.Gallen Nrn. C0322 und

C4496 am 26. September 2022 mit der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG

offentlich beurkundet. Der Kaufvertrag, welcher unter dem Vorbehalt der Zustimmung der kantonalen

und stadtischen Stimmburgerschaft zum Bibliotheksprojekt und dessen rechtskréftiger Baubewilligung
steht, enthalt im Allgemeinen die tblichen Bestimmungen. Daneben sind folgende weiteren Vertrags-
bestandteile enthalten:

— Der Besitzantritt mit Ubergang von Nutzen, Lasten und Gefahr fiir die Kauferschaft findet auf den
1. des der Eigentumsibertragung folgenden Monates statt. Die Abgabe der Grundbuchanmeldung
fur die Eigentumsibertragung hat aufgrund der Vertragsvorbehalte durch beide Vertragsparteien
gemeinsam zu erfolgen. In der Anmeldung haben sie die Erfullung der Vertragsvorbehalte zu erkla-
ren.

— Die Kauferschaft ubernimmt die Kaufgrundstiicke im heutigen Zustand. Die Vertragsparteien sind
von der Urkundsperson auf die Art. 192 bis 196 des Schweizerischen Obligationenrechts (OR)
Uber die Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219 OR Uber die Sachgewahrleistung
(Méangelhaftung) aufmerksam gemacht worden.

Die Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erklart, dass ihr keine Abfallbe-
lastungen bekannt sind, welche zu einer Qualifikation des Grundstiicks als belasteter Standort oder
als Altlast im Sinne der Umweltschutzgesetzgebung fuhren wirden. Die Kaufgrundstticke sind
nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen. Fur den Verkauf ist somit keine Bewilligung
gemass Art. 32dbis Abs. 3 USG (Umweltschutzgesetz, SR 814.01) notwendig. Sollten solche Ab-
fallbelastungen trotzdem festgestellt werden, verpflichtet sich Helvetia Schweizerische Lebensver-
sicherungsgesellschaft AG gegeniiber der Politischen Gemeinde St.Gallen, samtliche Mehrkosten,
die sich aus den erwdhnten Belastungen ergeben, zu ersetzen. Die Verjahrungsfrist fur die Ge-
wahrleistung beim Grundstiickkauf betragt fiinf Jahre (Art. 219 Abs. 3 OR). Im Ubrigen wird jegli-
che Sachgewahrleistung der Verkauferschaft im gesetzlich zulassigen Rahmen wegbedungen, so-
weit dieser Vertrag nicht ausdrtcklich etwas anderes vorsieht. Dies beinhaltet insbesondere den
Bauzustand der Gebaude, die Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen im Gebaude sowie die
Uberbaubarkeit nach dem 6ffentlichen Recht oder des privaten Nachbarrechts.

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson Uber die Bedeutung dieser Freizeichnungsklau-
sel orientiert worden; insbesondere darliber, dass diese Vereinbarungen ungiiltig sind, wenn die
jeweilige Verausserin der jeweiligen Erwerberin die Gewahrsmangel absichtlich bzw. arglistig oder
grobfahrlassig verschwiegen hat (Art. 199 und 100 Abs. 1 OR). Den Vertragsparteien ist die Be-
deutung dieser Bestimmungen bekannt.

— Die Kauferschaft hat Kenntnis von den Mietverhaltnissen und dem Inhalt der Mietvertrage beziig-
lich der Vertragsobjekte. Die Helvetia sichert die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben ge-
mass dem Mieterspiegel per 1. September 2022 zu. Dieser Mieterspiegel ist integrierter Bestandteil
des Kaufvertrags. Die Kauferschaft hat vom Inhalt des Mieterspiegels, namentlich vom jahrlichen
Nettomietzinstotal, Kenntnis genommen. Die Kauferschaft Gbernimmt samtliche Schadenersatzan-
spriiche, die aus einer vorzeitigen Kiindigung der Mietvertrage gestellt werden.
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— Die Helvetia verpflichtet sich, der Politischen Gemeinde St.Gallen innert zehn Tagen seit der Beur-
kundung samtliche, die Kaufgrundstiicke betreffenden Vertrage beziglich Heizungsservice etc.
auszuhéandigen. Die Politische Gemeinde St.Gallen Gbernimmt von der Helvetia ab Besitzantritt
keine Verwaltungsvertrage. Die Verkduferschaft sichert zu, dass die Kaufgrundstiicke per Datum
des Ubergangs von Nutzen und Gefahr aus dem bisherigen Verwaltungsvertrag ohne Kostenfolgen
fur die Kéuferschaft entlassen werden.

— Die Vertragsparteien nehmen tber die die Kaufgrundstiicke betreffenden Abgaben (Wasserzinse,
Grundsteuern etc.) sowie die Miet- und Pachtzinseinnahmen per Besitzantritt eine separate Ab-
rechnung vor. Die Abrechnung ist durch die Parteien bzw. deren Liegenschaftenverwaltung innert
30 Tagen seit Ubergang von Nutzen und Gefahr zu erstellen und der Kauferschaft zur Prifung vor-
zulegen. Sie gilt als anerkannt, wenn sie nicht innert 30 Tagen seit Vorlage schriftlich bestritten
wird. Ein anerkannter Saldo wird innerhalb von 30 Tagen zur Zahlung fallig.

— Im Geschéftshaus Vers.-Nr. 4293 (Grundstick St.Gallen Nr. C0322) befindet sich im Treppenhaus
das Kunstobjekt «Tropfeninstallation» von Roman Signer. Dieses wird nicht mitverkauft, sondern
der Politischen Gemeinde St.Gallen gemass einer separaten Vereinbarung unentgeltlich als Dauer-
leihgabe Uberlassen.

— Dieser Kaufvertrag erhalt nur dann Giltigkeit und kann im Grundbuch eingetragen werden, wenn
die Abstimmungsvorlagen «Neue Bibliothek St.Gallen» durch die kantonale und stadtische Stimm-
birgerschaft genehmigt werden, eine rechtskraftige Baubewilligung sowie der erforderliche Gremi-
enentscheid der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG (Geschéftsleitung)
vorliegt. Mit der Grundbuchanmeldung haben die Parteien die Erfullung dieser Eintragungsvorbe-
halte zu erklaren. Wird eine dieser Genehmigungen verweigert oder liegt bis zum 31. Dezember
2027 keine rechtskraftige Baubewilligung fur die «neue Bibliothek St.Gallen» vor, so kommt dieser
Vertrag nicht zustande. Die angefallenen Gebiihren und Kosten des Grundbuchamtes bezahlt in
diesem Fall diejenige Partei, deren Genehmigungsentscheid negativ ausgefallen ist

3 Baurecht Notkersegg / Hueb (Nr. F6428)

3.1 Grundstiickbeschrieb

Beim Grundstlick Nr. F6428 (Notkersegg / Hueb) handelt es sich um Bauland in der Wohnzone W3,
welches fir eine neue Wohniberbauung vorgesehen ist. Die 17'437 m2 grosse, trapezférmige Parzelle
befindet sich am 6stlichen Rand der Siedlung Notkersegg zwischen der Huebstrasse und dem Hagen-
buechwald. Sie wird derzeit zur landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet, ist mit Blick auf ihre Zonie-
rung aber fur eine Wohniberbauung vorgesehen. Mit der Abtretung im Baurecht kann die Politische
Gemeinde St.Gallen die Helvetia zur Einhaltung von zusatzlichen Bedingungen verpflichten. So ist ein
Studienauftrag mit mindestens finf Architekturbtiros durchzufiihren, wobei sowohl die Erkenntnisse
der Wohnraum- und der Freiraumstrategie als auch des Umweltkonzepts und des Fachberichts Stadt-
klima St.Gallen beriicksichtigt werden mussen. Die Politische Gemeinde St.Gallen als Baurechtsgebe-
rin der Parzelle hat bei diesem Varianzverfahren Einsitz in der Jury mit Stimmrecht. Des Weiteren wird
ein verdichtetes Bauprojekt mittels Uberbauung mit Sondernutzungsplan gefordert. Basis dazu bildet
eine bereits vorliegende Machbarkeitsstudie vom Februar 2021. Die Stadtplanung wird das Bauprojekt
der Helvetia begleiten. Helvetia wird ferner dazu verpflichtet, einen nach dem Verursacherprinzip er-
mittelten Perimeterbeitrag an die Offenlegung des Wiesenbachs Ost zu bezahlen. Der Bach, der
heute eingedolt entlang der Hagenbuchstrasse verlauft, soll kiinftig wieder offen tber das Grundstlick
fliessen.
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3.2 Baurechtszins

Der Marktwert der Baulandparzelle im Gebiet Notkersegg / Hueb (Grundstiick Nr. F6428) wurde durch
eine unabhéngige, externe Marktschatzung ermittelt. Die Vertragsparteien haben sich anhand dieser
Verkehrswertschatzung (dat. 29. November 2021) auf einen Bodenwert von CHF 22'000'000 geeinigt.
Der Bodenwert dient als Teilparameter fir die Berechnung des jahrlichen Baurechtszinses. Der
17'437 m?2 grossen Grundstiicksflache wird ein Landwert von CHF 1'260 / m2 fur das bereits erschlos-
sene Bauland zugrunde gelegt. Der Baurechtszins wird mittels des sogenannten Basler Modells, Part-
nerschaft Modell, berechnet. Grundidee des Basler Modells ist, dass Baurechtsnehmende und -ge-
bende gleichberechtigte Partnerinnen und Partner sind. Das bedeutet, dass sowohl die Risiken als
auch die Rendite geteilt werden, und zwar proportional zum jeweiligen Beitrag der beiden Parteien.
Der Beitrag berechnet sich dabei aus den Werten, welche die jeweilige Partei einbringt. Bei der Bau-
rechtsgeberin ist dies der Landwert und bei der Baurechtsnehmerin sind dies die Investitionen ins Ge-
baude. Die Baurechtsgeberin erhalt demzufolge einen Baurechtszins, welcher dem Nettoertrag multi-
pliziert mit dem relativen Landanteil entspricht. Der Baurechtszins wird fur die ersten zehn Jahre nach
der folgenden Berechnungsformel berechnet:

Bodenwert
Bodenwert + prognostizierte Baukosten

80 % des prognostizierten Mietertrags x = Baurechtszins p.a.

Unter Berticksichtigung der vorliegenden Faktoren ergibt sich somit voraussichtlich fir die ersten zehn
Jahre ein jahrlicher Baurechtszins von CHF 698'002:

22'000'000

CHF 2647080 X szssmoan—psrimsoss= CHF 698002 p.a.

Der Baurechtszins ist alle zehn Jahre, gerechnet ab dem Datum der Grundbucheintragung des Ver-
trags, anzupassen. Bemessungsgrundlagen fiir die Anpassung nach den ersten zehn Jahren sind der
dannzumalige Nettoertrag der Liegenschaft, der dannzumalige absolute Bodenwert und der dannzu-
malige Substanzwert der Baute.!

3.3 Baurechtsvertrag

Die Politische Gemeinde St.Gallen und die Helvetia haben am 26. September 2022 einen Baurechts-
vertrag auf dem Grundstiick St.Fiden Nr. F6428 6ffentlich beurkundet. Der Baurechtsvertrag Gber die
Grundsticksflache von 17°437 m2 wurde fiir die Dauer von 100 Jahren abgeschlossen, wobei der

ABWt

1 —_
BRZneu = NEt x ABWiTSWE

BRZ  Baurechtszins

NEt Nettoertrag Der um die Mietzinsausfélle, Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten sowie die Ab-
schreibungen (brancheniblicher Prozentsatz fur Altersentwertung und Abnitzung) gemin-
derte Jahresertrag, der nach kaufmannischer Bewirtschaftung im Anpassungszeitpunkt er-
zielt wird beziehungsweise erzielt werden kdnnte (Mietwert) und fir die Verzinsung des
Bodens wie der Bauten und Anlagen zur Verflgung steht. Weitere Einnahmen, welche sich
aus der teilweisen oder ganzen Uberlassung der Liegenschaft ergeben (z.B. Reklametafeln,
Mobilfunkantennen etc.) sind ebenfalls als Mietertrag zu qualifizieren.

ABWt absoluter Bodenwert Der Preis, den ein Dritter fir den Erwerb eines gleichen oder &hnlichen Grundstticks in un-
bebautem Zustand unter normalen Verhéltnissen im Anpassungszeitpunkt zahlen wirde.

SWBt Substanzwert der Baute Der um den brancheniblichen Prozentsatz fir Altersentwertung und Abniitzung (Abschrei-
bungen) geminderte Preis, der fir die Wiederherstellung der Bauten und Anlagen unter nor-
malen Verhaltnissen im Anpassungszeitpunkt zu zahlen wére.
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Vertrag unter dem Vorbehalt steht, dass er vom Stadtparlament genehmigt wird. Er enthalt im Wesent-
lichen folgende Bestimmungen:

Die Bauberechtigte hat das Recht, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen auf dem bau-
rechtsbelasteten Grundstiick eine Wohnuberbauung zu erstellen, als Eigentum beizubehalten und
zu erneuern. Die Bauberechtigte darf wahrend der Dauer des Baurechts erstellte Bauwerke ganz
oder teilweise abbrechen sowie bis 20 Jahre vor Ablauf des Baurechts neue Gebaude erstellen.
Angestrebt wird eine stadtebaulich und architektonisch gute Wohniberbauung. Die Bauberechtigte
verpflichtet sich, zum Zweck der Uberbauung ein Varianzverfahren mittels Studienauftrag mit min-
destens funf Architekturbtiros durchzufiihren. Die Politische Gemeinde St.Gallen als Baurechtsbe-
lastete hat Einsitz mit Stimmrecht in der Jury des Varianzverfahrens.

Fir die Uberbauung missen die Erkenntnisse der Wohnraum- und der Freiraumstrategie sowie
des Umweltkonzepts und des Fachberichts Stadtklima St.Gallen bertcksichtigt werden. Es wird ein
verdichtetes Bauprojekt mittels Uberbauung mit Sondernutzungsplan gefordert. Die Basis dazu bil-
det die Machbarkeitsstudie von Staufer & Hasler vom 8. Februar 2021, zu der sich der Sachver-
standigenrat im Jahr 2021 bereits gedussert hat. Die Stadtplanung begleitet das Bauprojekt. Die
Machbarkeitsstudie ist Bestandteil dieses Vertrags.

Den Baubeitrag an die Offenlegung des Wiesenbach Ost bezahlt die Bauberechtigte. An den kinf-
tigen Unterhaltskosten am Wiesenbach Ost hat sich die Bauberechtigte im Umfang der baurechts-
belasteten Grundsticksflache zu beteiligen. Hierflr wird ein separater Perimeter erstellt.

Der jeweils nicht Uberbaute Teil des Baurechtsgrundstiicks darf von der Bauberechtigten im Rah-
men der gesetzlichen Bestimmungen nach ihrem Belieben genutzt werden. Die jeweilige Bau-
rechtsbaute, die Anlagen sowie der unbebaute Boden sind von der Bauberechtigten auf ihre Kos-
ten wahrend der ganzen Baurechtsdauer ihrem Zweck entsprechend ordnungsgemass zu
unterhalten. Die Grundeigentiimerin hat das Recht, den baulichen Zustand zu kontrollieren.

Das Baurecht wird auf die Dauer von 100 Jahren ab dem Datum des Grundbucheintrags einge-
raumt.

Uber eine allfallige Verlangerung des Baurechts nach Art. 7791 Abs. 2 ZGB haben die Grundeigen-
timerin und die Bauberechtigte spatestens vier Jahre vor Ablauf des Baurechts in Verhandlung zu
treten. Dabei ist auch der Baurechtszins neu festzulegen. Kénnen sich die Parteien Uber die Ver-
langerung nicht einigen, so endet das Baurecht nach Ablauf der Laufzeit von 100 Jahren.

Das Baurecht ist Ubertragbar und vererblich.

Die jeweilige Bauberechtigte hat der Grundeigenttiimerin ab dem Datum der Grundbucheintragung
dieses Vertrags einen jahrlichen Baurechtszins zu entrichten. Fir die ersten zehn Jahre berechnet
sich der Baurechtszins gemass der dargelegten Berechnungsformel auf der Grundlage der Kosten-
schatzung basierend auf dem jurierten Wettbewerbsprojekt und der daraus resultierenden Baube-
willigung. Der Bodenwert wird dabei fiir die ersten zehn Jahre mit CHF 22'000'000 definiert. Der
Baurechtszins ist alle zehn Jahre, gerechnet ab dem Datum der Grundbucheintragung dieses Ver-
trags, anzupassen. Bemessungsgrundlagen fur die Anpassung sind der dannzumalige Nettoertrag
der Liegenschaft, der dannzumalige absolute Bodenwert und der dannzumalige Substanzwert der
Baute. Der neue Baurechtszins entspricht jenem Anteil am Nettoertrag, welcher dem Anteil des ab-
soluten Bodenwertes an der Wertsumme von absolutem Bodenwert und Substanzwert der Baute
entspricht. Die Ermittlung von Nettoertrag, absolutem Bodenwert und Substanzwert der Bauten
und Anlagen soll partnerschaftlich erfolgen und die mutmasslichen Werte fiir eine néachste Periode
von zehn Jahren widerspiegeln. Auf schriftlichen Antrag einer Partei erfolgen die allenfalls notwen-
digen Bewertungen durch eine gemeinsam zu bestimmende, neutrale Fachschétzerin oder einen
Fachschatzer.
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— Sofern das Baurecht geméss Art. 7791 Abs. 2 ZGB nicht verlangert wird, fallen die bestehenden

Bauten und Anlagen mit dem Untergang des Baurechts der Grundeigentiimerin heim und werden
Bestandteil des Grundstticks (Art. 779c ZGB). Fir die ibernommenen Gebdude und Anlagen be-
zahlt die Grundeigentiimerin der Bauberechtigten eine Entschadigung in der H6he von 80 % des
Verkehrswerts im Zeitpunkt des Heimfalls.

Die Bauberechtigte Ubernimmt die baurechtsbelastete Flache im heutigen Zustand. Die Vertrags-
parteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 bis 196 des Schweizerischen Obligationen-
rechts (OR) Uber die Rechtsgewdhrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219 OR Uber die Sachge-
wahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht worden. Jegliche Sachgewahrleistung der
Grundeigentumerin wird, Absatz 4 vorbehalten, im gesetzlich zuldssigen Rahmen wegbedungen.
Dies beinhaltet insbesondere den Ausschluss der Haftung fir die Beschaffenheit des Bodens und
die Uberbaubarkeit nach dem 6ffentlichen Recht oder dem privaten Nachbarrecht.

Das Grundstiick St.Fiden Nr. F6428 ist nicht im Kataster der belasteten Standorte eingetragen. Fur
die EinrAumung des Baurechts ist somit keine Bewilligung geméass Art. 32dbis Abs. 3 USG (Um-
weltschutzgesetz, SR 814.01) erforderlich.

Die Politischen Gemeinde St.Gallen erklart, das ihr betreffend dem Grundstiick St.Fiden Nr. F6428
keine Abfallbelastungen bekannt sind, welche zu einer Qualifikation des Grundstiicks als belasteter
Standort oder als Altlast im Sinne der Umweltschutzgesetzgebung fihren wirden. Sollten solche
Abfallbelastungen trotzdem festgestellt werden, verpflichtet sich die Politische Gemeinde St. Gallen
gegentber der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG, samtliche Mehrkos-
ten, die sich aus den erwahnten Belastungen ergeben, zu ersetzen. Die Verjahrungsfrist fur die
Gewahrleistung beim Grundstlckkauf betragt funf Jahre (Art. 219 Abs. 3 OR).

Die Parteien sind von der Urkundsperson Uber die Bedeutung dieser Freizeichnungsklausel orien-
tiert worden; insbesondere darliber, dass diese Vereinbarungen ungltig sind, wenn die Grundei-
gentiimerin der Bauberechtigten die Gewahrsmangel absichtlich bzw. arglistig oder grobfahrlassig
verschwiegen hat (Art. 199 und 100 Abs. 1 OR). Den Parteien ist die Bedeutung dieser Bestim-
mungen bekannt

Das Grundstiick St.Fiden Nr. F6428 wird als Bauland im heutigen Erschliessungsstand tUbertragen.
Samtliche kiinftigen Kosten im Zusammenhang mit der Erschliessung, Planung, Uberbauung etc.
dieses Grundstiickes gehen zulasten der Bauberechtigten.

Das Baurechtsgrundstiick muss der Spekulation entzogen bleiben. Sollte die Bauberechtigte das
Baurecht oder Teile davon innert den nachsten 15 Jahren seit dem Eintrag im Grundbuch veraus-
sern, hat sie der Politischen Gemeinde St.Gallen den ganzen Gewinn (Differenz Verausserungs-
preis gegentuber den Anlagekosten) abzuliefern. Gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB besteht sowohl fur
die jeweilige Grundeigentiimerin am Baurecht als auch fir die jeweilige Bauberechtigte am bau-
rechtsbelasteten Grundstiick ein gesetzliches Vorkaufsrecht.

Die Bauberechtigte ist — ohne weitere Zustimmung der Grundeigentiimerin — zur Vermietung der
Wohnungen an irgendwelche nattirliche oder juristische Personen berechtigt.

Bauliche Veranderungen und Umgestaltungen, die eine Baubewilligung zur Folge haben (ausge-
nommen ordentliche Unterhaltsarbeiten) in Abweichung der genehmigten Projektplane bediirfen
der schriftlichen Zustimmung der Grundeigentiimerin, vertreten durch die Dienststelle Liegenschaf-
ten der Stadt St.Gallen. Allfallige Anderungen miissen stadtebaulich sowie architektonisch eine
gute Gesamtwirkung erzielen.

Die Bauberechtigte muss innert drei Jahren ab Beurkundung des Baurechtsvertrags ein Bauge-
such einreichen. Der Baurechtsbelasteten steht bis zur Eintragung dieser Dienstbarkeit ein einseiti-
ges Rucktrittsrecht von diesem Vertrag zu, wenn die vorgenannte Vorgabe zum Bauprojekt und die
vorgenannte festgesetzte Frist tberschritten wird. Mit dem Bau muss innert zwei Jahren nach
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Vorliegen der rechtskréftigen Baubewilligung begonnen werden. Die Baute muss innerhalb von vier
Jahren nach Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung vollstandig erstellt sein. In ausseror-
dentlichen Fallen, wie beispielsweise hdherer Gewalt, erstreckt sich diese Vierjahresfrist entspre-
chend.

— Verstosst die Baurechtsberechtigte gegen die vereinbarte Nutzung des Grundsticks, d.h. nutzt sie
das Grundstuick fir andere Zwecke als fir Wohnbauten, oder nutzt die Baurechtsberechtigte das
Grundstuck nicht fristgerecht, so hat die Baurechtsbelastete das Recht, den vorzeitigen Heimfall
des Baurechts zu verlangen. Der vorzeitige Heimfall richtet sich nach den Bestimmungen von
Art. 779f und Art. 779g ZGB.

— Der Baurechtsvertrag erhalt nur Glltigkeit, wenn er vom stadtischen Parlament genehmigt wird.
Wird die Genehmigung verweigert, fallt dieser Vertrag entschadigungslos dahin. Weiter kann das
Baurecht im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn die Baubewilligung fur die Uberbauung
rechtskratftig ist.

4 Vorbehalt

Der Kaufvertrag zum Erwerb der Grundstiicke am Standort Blumenmarkt, Union (Nr. C0322 und

Nr. C4496) erhalt nur dann Giiltigkeit, wenn das Bauprojekt fiir die Neue Bibliothek St.Gallen durch
den Souveran genehmigt wird und eine rechtskraftige Baubewilligung fur den Bibliotheksneubau vor-
liegt. Der Baurechtsvertrag zur Abgabe der Baulandparzelle Nr. F6428 im Gebiet Notkersegg / Hueb
soll dagegen unabhangig von der Realisierung der Neuen Bibliothek St.Gallen zustande kommen. Der
Kaufvertrag und der Baurechtsvertrag sind zwar thematisch miteinander verkntipft, rechtlich hingegen
unabhangig. Beide liegen im Interesse der Politischen Gemeinde St.Gallen. Einerseits wird mit dem
Erwerb der Grundstiicke am Standort Blumenmarkt, Union eine zentrale Grundlage zur Realisierung
der Neuen Bibliothek St.Gallen geschaffen, andererseits wird mit der Abgabe von Bauland im Bau-
recht die zielgerichtete Schaffung von neuem Wohnraum gemass Wohnraumstrategie geftrdert.

5 Zusammenfassung und Empfehlung zur Zustimmung

Ein wichtiges Ziel der Politischen Gemeinde St.Gallen ist, zusammen mit dem Kanton an einem zen-
tralen Standort eine allgemein zugangliche Bibliothek im Sinne einer «Public Library» zu schaffen. Nur
mit der Sicherung der vorliegenden Kaufgrundstiicke ist eine Realisierung dieser Neuen Bibliothek am
daflr vorgesehenen Standort Blumenmarkt, Union méglich. Mit dem Bauland im Gebiet Notkersegg
erhalt die Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG im Gegenzug zum Verkauf
ihrer Liegenschaften die Moglichkeit, ihrerseits ein neues Wohnbauprojekt zu realisieren. Sie wird da-
bei verpflichtet, die stadtischen Strategien betreffend Wohn- und Freiraum sowie Umwelt und Stadt-
klima zu beriicksichtigen. Damit das Wohnbauprojekt unabhéngig von der weiteren Entwicklung der
Bibliothek vorangetrieben werden kann, soll der Baurechtsvertrag losgeltst von der Realisierung der
Neuen Bibliothek und dem damit zusammenhangenden Erwerb der beiden Grundstiicke zustande
kommen.
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Die Stadtprasidentin:
Maria Pappa

Der Stadtschreiber:
Manfred Linke

Beilage:
= Situationsplan
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