STADTRAT

STADTHAUS
8200 SCHAFFHAUSEN
052 632 51 11

An den
Grossen Stadtrat
8200 Schaffhausen

Vorlage des Stadtrates vom 21. November 2006 -

ABGABE DER LIEGENSCHAFT HINTERSTEIG 1 IM BAURECHT

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren .

1. EINLEITUNG

Mit Beschluss vom 31. Oktober 2006 hat der Grosse Stadtrat der Vergabe der
Baurechtsliegenschaft Hintersteig 3 zugestimmt, so dass lhnen die Gegeben-
heiten der Hauserzeile Hintersteig bekannt sind. Die vorliegende Baurechts-
vergabe betrifft die an die Spitalstrasse angrenzende Liegenschaft “Seldenau®,
Hintersteig 1. Die Lage des Objektes ist dem beigefugten Situationsplan zu
entnehmen. Der Vergabe der Liegenschaft Hinterstieg 7 wird lhnen in einer
separaten Vorlage unterbreitet.

2. HAUSGESCHICHTE

Die Hintersteig war neben der Vordersteig eine wichtige Verbindungsstrasse,
die von der Altstadt durch das Engelbrechtstor auf die Breite fuhrte. Hier ist im
stadtnahen Bereich eine Randbebauung erhalten, die zeilenartig die westliche
Strassenseite in Anspruch nimmt. Die Bauten durften seit ihrer Entstehung im
16. und 17. Jahrhundert als Wohn- und Landwirtschaftsbauten fiir die Farber
und Bleicher gedient haben, welche auf den benachbarten Grundstiicken Tuch
bleichten. Auf der &stlichen Strassenseite befand sich bis zum Abbruch das
alte Schaffhauser Kantonsspital, heute steht an fast derselben Stelle das Be-
rufsbildungs-Zentrum. Die Hintersteig ist dank ihrer Bahnhofsndhe und der
Sackgasse wegen eine interessante Wohnlage.
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Die Urspruinge der Liegenschaft Hintersteig 1 gehen wahrscheinlich in die Mitte
des 16. Jahrhunderts zurlick. 1547 wird ein Hauschen auf der Bleiche erwahnt,
das sich im Besitz des Farbers Franz Ott befand. Die Bleiche samt Behausung
gehorte bis 1772 der Familie Ott. 1666 hat ein grésserer Umbau statt gefun-
den, wie ein Allianzwappen mit den Monogrammen HGO und DA (Hans Georg
Ott und Dorothea Ammann) und die Jahrzahl 1666 am Haus belegen. Mit die-
sem Umbau dirfte sich das einfache Féarber- und Bleicherhduschen zum statt-
lichen Burgerhaus gewandelt haben. 1772 verkaufte eine Dorothea Ott die
Liegenschaft an den Farber Benedikt Maurer, und schon 1786 wechselte die
Liegenschaft bereits wieder den Besitzer. Neuer Eigentimer wurde Oberst-

leutnant Johann Jakob Ziegler, der auch Erb und Lehen der Bleiche in Besitz
nahm.

Das Jahr 1856 wurde fir das ganze Areal zur grossen Wende. Die Schweize-
rische Nordost-Bahn-Gesellschaft Gbernahm das Areal vor dem Engel-
brechtstor und erstelite fur die neue Bahnverbindung ein Betriebsgeb&ude,
Lokomotiv- und Wagenremisen. 1879 kaufte der Architekt Friederich Hahn die
Liegenschaft Hintersteig 1, baute sie im Stil der Neurenaissance um und be-
nannte sie neu "Seldenau", was Ubertragen das "vornehme Haus in der Au"
bedeutet. Hahn verdnderte nicht nur die Fassaden des Gebé&udes, die eine
reiche historistische Gliederung erhielten, sondern auch das Innere mit Trep-
penhaus und Raumeinteilungen. Im 20. Jahrhundert fanden bauliche Verande-
rungen nicht nur zu Gunsten des Gebaudes statt.

Nach dem Umbau Hahns besass die “Seldenau” einen Erkeranbau mit einem
Spitzhelm, eine reich ornamentierte Veranda gegen den Bahnhof und reiche
Fassaden mit Eckquadern, quadriertem Sockel und profilierten Fenstergewan-
den mit Bekrénungen. Von den reich architekturierten Fassaden ist nur noch
eine geblieben. Im Innern durchstdsst ein dreildufiges Treppenhaus das ganze
Gebéude. Terrazzobdden, fein profilierte Wohnungsabschlisse und reiche -
Stakketten am Gelander zeichnen das reprasentative Treppenhaus aus.

Waéhrend im Erdgeschoss einfache Radume mit Tafern und glatten Gipsdecken
vorherrschen, haben sich im 1. Obergeschoss barocke Stuckdecken erhalten,
die aus der Régencezeit um 1740 stammen durften. Einige Rdume haben das
Gesicht des 18. Jahrhunderts mit gestdmmten Tiren und einfachen Profil-
Stuckdecken erhalten. Im 2. Obergeschoss finden wir neben Radumen der
Hahn'schen Umgestaltung Vier-Fullungs-Tiren und wohl tapezierte Wande mit
Holzausstattungen, die noch vom Umbau um 1666 stammen durften. Kréaftige
Balkenlagen sind verkleidet und mit profilierten Feldern versehen, und in den
reichen Rdumen sind die Decken als reich profilierte Kassettendecken ausge-
fuhrt. Hier findet sich auch ein Spéatrenaissancetor mit gesprengten Giebeln, in
dem das Allianzwappen Ott prangt. Uber das ganze Geb&aude spannt sich ein
liegender Dachstuhl, der noch aus der Umbauphase von 1666 stammen dirfte.

3. OFFENTLICHE AUSSCHREIBUNG

Nach den Ausschreibungen in den Schaffhauser Zeitungen und der Aufnahme
in die Immobilienplattform sh.immomarkt der Schaffhauser Kantonalbank wur-
den im Juni 2006 Dokumentationen an insgesamt 34 Interessierte verschickt.

Damit sich die Interessierten neben der umfassenden Dokumentation ein Bild
vom Objekt verschaffen konnten, wurden sie zu einer Objektbesichtigung ein-



geladen, wo ihnen die denkmalpflegerischen Auflagen aufgezeigt werden
konnten.

Diejenigen, die das Vorhaben ernsthaft weiterverfolgen wollten, wurden ein-
geladen, ihr Ubernahmegesuch mit entsprechenden Planunterlagen bis Mitte
September 2006 dem Baureferat einzureichen. Fur die Liegenschaft Hinter-
steig 1 haben drei Interessenten ihr Ubernahmegesuch eingereicht.

4. BAURECHTSINTERESSENT

Der Stadtrat hat, vorbehaltlich der Zustimmung des Grossen Stadtrates, Rolf
Graf den Vergabezuschlag erteilt. Der Baurechtsinteressent kennt sich in der
Gastronomie- und Hotelbranche aus. Er beabsichtigt, das Baurechtsobjekt als
Backpacker-Hostel umzunutzen und zu betreiben.

In der Schweiz gibt es im heutigen Zeitpunkt rund 30 Backpacker—Hostels.
Diese werden von jungen und jung gebliebenen Gasten, die mit kleinem Bud-
get als Rucksack- oder Radtouristen unterwegs sind, besucht. Die Idee be-
grundet der Baurechtsinteressent darin, dass Schaffhausen ausser der Ju-
gendherberge Uber kein solches Angebot verfigt. Er bezeichnet dieses Projekt
als attraktive Ergdnzung zum heute vorhandenen touristischen Angebot.

Mit seiner Idee, die “Seldenau” als Backpacker-Hostel umzunutzen, |4sst er
sich von solchen in der Schweiz bereits betriebenen Hausern inspirieren. Er
kennt sowohl die Gastronomie wie auch die Hotelerie von Haus aus und hat
sich eingehend mit der Umsetzung seines Vorhabens auseinander gesetzt.
Das Preissegment seines Ubernachtungsangebots liegt im Bereich der Ju-
gendherberge. Seiner Meinung nach werden sich die beiden Betriebe ergan-
zen und nicht konkurrenzieren, da die Jugendherberge vielfach ausgebucht ist.
Die Betreiber der Backpacker-Hostels haben sich in der Branchenvereinigung
“Swiss Backpacker* zusammengeschlossen, worliber sich die Reisenden ent-

sprechende Hinweise Uber diese Hauser und Informationen Giber die Regionen
holen kénnen.

Das Vorhaben sieht vor, im Erdgeschoss Reception, Aufenthalts- und Verpfle-
gungsraume, in den beiden Obergeschossen und dem Dachgeschoss Mehr-
bettzimmer einzurichten, welche die denkmalpflegerischen Auflagen beriick-
sichtigen. Bei Vollbelegung kann der Betrieb 50 Gaste aufnehmen.

Die Lage der Liegenschaft bezeichnet der Baurechtsinteressent als ideal, da
die kurze Anbindung zum o&ffentlichen Verkehr und zur attraktiven Schaff-hau-
ser Altstadt vorhanden ist. Auch einem mehrtatigen Aufenthalt bietet sich
Schaffhausen als geeigneter Ausgangspunkt fur verschiedenste Aktivitaten an.

5. VERTRAGSBEDINGUNGEN

Zone: Erganzungszone Altstadt

Qbjekt: Wohnhaus bestehend aus Kellergeschoss, 4
Wohneinheiten im Erd- bis 2. Obergeschoss,
Dachgeschoss mit Mansardenzimmern bzw. Est-
richraum, Kehlboden.



Baurechtsparzelle:

Maoglichkeit:
Baurechtsdauer:
Substanzwert:

Baurechtsflache:
Landwert:
Land preis.:

Baurechtszins:

Zinspflicht:

Sicherung des
Baurechtszinses:

Anpassung des
Landwertes:

Heimfall-
entschadigung:

Vorkaufsrecht:

Die Baurechtsparzelle gilt zum Zeitpunkt der Bau-
rechtsvergabe als erschlossen. Der Baurechtsbe-
rechtigte hat einzig die Anschlussgebuhren und
Aufwendungen fur die Werkleitungen zu iberneh-
men, die fir seine Baute erforderlich sind.

Das Objekt eignet sich fur Wohn- und Dienstleis-
tungszwecke und kann im Rahmen der Ergén-
zungszone Altstadt genutzt werden.

100 Jahre

Der Substanzwert des Gebaudes BK Nr. 936 be-
tragt Fr. 191'000.--.

Teilflache von GB Nr. 1182 von 555 m2
Fr. 700.--/ m2 (75 % von Fr. 926.-- / m2)
Fr. 388'500.-

Die Vérzinsung des Landwertes erfolgt nach dem
Stand des aktuellen Zinssatzes der Schaffhauser
Kantonalbank fir erste Alt-Hypotheken, zur Zeit 3
%.

Der Baurechtszins wird halbjahrlich im Nachgang
gemass Rechnungsstellung der Stadt Schaffhau-
sen zur Zahlung fallig.

Die Zinspflicht beginnt mit dem Eintrag des Bau-
rechts im Grundbuch, spatestens aber 12 Monate
nach der Vergabe des Baurechts durch den Gros-
sen Stadtrat.

Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu
Gunsten der Stadt Schaffhausen im Sinne von
Art. 779 i ZGB eine Grundpfandverschreibung
im Grundbuch eingetragen.

Der Landwert wird alle 5 Jahre den Veranderun-
gen des Landesindexes der Konsumentenpreise
zu 75 % angepasst.

Die Heimfallentschadigung beléuft sich auf 80 %
des Verkehrswertes der Gebaulichkeiten zum
Zeitpunkt des Vertragsablaufs.

Der Wert wird durch das Amt fur Grundstick-
schatzungen ermittelt. Die Kosten dieser Be-
wertung tragen die Parteien je zur Halfte.

Gemadss Art. 682 Abs. 2 ZGB haben sowohl! die
Stadt Schaffhausen am selbststindigen und



Unterhalt;

Baumbestand:

Mauer Vorgarten:

Baubeginn:

Baudkologie:

Veranderungs-beschran-
kung:

dauernden Baurecht als auch die Inhaberin des
Baurechts am belasteten Grundstiick ein ge-
setzliches Vorkaufsrecht, welches ohne grund-
buchamtliche Vormerkung besteht.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, das Ge-
baude sowie das zum Baurecht gehérende Umge-
lande wahrend der Baurechtsdauer ordnungsge-
mass zu unterhalten.

Keine besonderen Auflagen. Die massive Rottanne
steht im Bereich des Bauvorhabens “Kiefer / Land-
haus“ und wird gefalit.

Dem beigefugten  Situationsplan ist die
Baurechtsflache zu entnehmen, welche den Aus-
bau der Spitalstrasse berlicksichtigt.

Die neue Einfriedung wird durch die Stadt
Schaffhausen erstellt, der kiinftige Unterhalt obliegt
der Baurechtsnehmerin, da der neue Abschluss auf
dem Baurechtsland liegt.

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, mit den
Bauarbeiten spatestens 1 Jahr nach Eintrag des
Baurechts im Grundbuch zu beginnen.

Sofern dies nicht erfolgt, ist die Einwohnergemeinde
Schaffhausen berechtigt, die Annullierung des Bau-
rechtsvertrages zu verlangen.

Die Materialwahl hat die baudkologischen Richtli-
nien der Stadt Schaffhausen zu beriicksichtigen.

Das Gebaude BK Nr. 936 ist ein schutzwirdiges
Objekt (Baudenkmal). Ausseres und Inneres mit
bauoriginaler Grundstruktur und Ausstattung.

Das Gebaude gilt als Schutzobjekt und wird in das
Gemeindeinventar, gestutzt auf Art. 8 des Natur-
und Heimatschutzgesetzes vom 12. 2. 1968, aufge-
nommen. Die Baurechtsnehmerin Ubernimmt ge-
geniber der Einwohnergemeinde Schaffhausen fol-
gende Verpflichtungen:

= Bauliche Veranderungen nach der Restaurierung
und dem Umbau des Schutzobjektes (BK Nr.
936) sind vom Stadtrat zu genehmigen, abgese-
hen von den nétigen Unterhaltsarbeiten.

* Bei Verletzung der genannten Verpflichtung einen
allfélligen finanziellen Beitrag der Stadt Schaff-
hausen zuriick zu bezahlen, wobei weiterge-
hende Anspriiche auf Schadenersatz wegen
Verletzung vorbehalten bleiben.



Projektierung:

Planung /
Baurealisierung:

 Einwendungs- und Re-
kurs- bzw. Einsprache-
verzicht:

Die diesbezuglichen Grundlagen sind mit der Denk-
malpflege vor Beginn der Projektierungsarbeiten ab-
zusprechen. Die Projekteingabe hat folgende denk-
malpflegerische Auflagen zu beriicksichtigen:

= Das Aussere des Geb&udes ist integral zu erhal-
ten und zu restaurieren. Besondere Sorgfalt ist
der gegen Osten angebauten Veranda angedei-
hen zu lassen.

* Im Erdgeschoss kénnen Niveauveranderungen
vorgenommen werden. Das Treppenhaus, die
Wohnungsabschlisse und die Struktur der
Obergeschosse sind integral zu erhalten und
sanft zu renovieren. Die Tlren und Téafer-
ausstattungen des Umbaus von 1880 sind nach
Méglichkeit zu erhalten. Besondere Sorgfalt ist
dem 2. Obergeschoss mit seiner Renaissance-
und Barockausstattung zu gewéhren.

= Bei einer allfélligen Erneuerung der Fenster
sind die Einteilungen und Profile des Umbaus
von 1880 zu kopieren.

* Das Dachgeschoss kann ausgebaut und
zusatzliche Belichtungsméglichkeiten mit Dach-
gauben realisiert werden.

Die Planungs- und Bauarbeiten sind in Zusam-
menarbeit mit der Denkmalpflege auszufiihren.

Subventionen an die Restaurierungsarbeiten
durch Kanton und Stadt sind méglich.

Die Baurechtsnehmerin nimmt Kenntnis, dass das
stadtische Areal "Bleiche" (GB Nr. 1659, 5090,
5092) zur Uberbauung durch Investoren ausge-
schrieben wurde. In der Volksabstimmung vom
26. Februar 2006 hat das Stimmvolk der bean-
tragten Projektentwicklung zugestimmt.

Unter Voraussetzung einer guten stédtebaulichen
Lésung kann das Areal mit einer Ausnitzung von
max. 2,2 mit 4-geschossigen Bauten, welche in Teil-
bereichen bis auf 7 Geschosse erhoht werden dr-
fen, Uberbaut werden.

In Kenntnis dieser Randbedingungen verzichtet der.
Baurechtsnehmer darauf, éffentlichrechtlich Einwand
und Rekurs bzw. privatrechtliche Einsprache gegen
dieses Bauvorhaben zu erheben. Diese Verpflich-
tung wird auch einer allfdlligen Rechtsnachfolgerin /
einem allfalligen Rechtsnachfolger Gberbunden.

Dieser Einwendungs- und Rekurs- bzw. Einsprache-
verzicht erlischt mit der Vollendung der geplanten
Baute auf dem Areal "Bleiche".



Gebuhren: : Die Gebuhren zur grundbuchamtlichen Eintragung

des Baurechts und der Messurkunde fir das
Baurecht tragen die Parteien je zur Halfte.

Rucktritt: Tritt die Baurechtsnehmerin nach der Zusprache

durch den Grossen Stadtrat vom Baurecht zu-
rick, so hat sie der Stadt eine Konventionalstrafe
in Hohe von Fr. 7'700.-- zu verguten.

6. EMPFEHLUNG DES STADTRAES

Auf Grund folgernder Uberlegungen empfiehlt Ihnen der Stadtrat die Zustim-
mung zu dieser Baurechtsvergabe:

Das Baurechtsgesuch umfasst eine Projektstudie, welche mit ihrer Umnut-
zung die Anforderungen und die denkmalpflegerischen Auflagen beriicksich-
tigt. Die weiteren Ausfiihrungen zeigen auf, dass sich der Baurechtsinteres-
sent in der Gastronomie- und Hotelbranche auskennt und sich eingehend
mit der Idee Backpacker-Hostel am Standort Schaffhausen befasst hat.

Neben dem bestehenden Hotelangebot ist das Backpacker-Hostel fir die
Stadt Schaffhausen eine Bereicherung. Das Preissegment dieser Uber-
nachtungsméglichkeit liegt vergleichsweise néaher bei einer Jugendherberge
als einem Hotel. Somit wird fir Leute mit kleinem Budget, Rucksack- und
Radtouristen die Stadt Schaffhausen auch als Ubernachtungsort attraktiver.

Die Stadt Schaffhausen profitiert von diesem Projekt, indem Touristen langer
in unserer Stadt verweilen. Durch diese Ubernachtungsméglichkeit wird ein
bedeutender Bereich attraktiviert, so dass verschiedene Institutionen und
Wirtschaftszweige vom léangeren Aufenthalt dieser Reisenden profitieren
werden.

Die schutzwirdige Liegenschaft “Seldenau“ verflugt Gber eine historisch
wertvolle Innenausstattung, was den besonderen Charme und Charakter fur
eine Gaststatte bietet, die kunftig der Offentlichkeit zugénglich ist.

Mit Ihrer Zustimmung zu dieser Baurechtsvergabe kann neben den
Umbauvorhaben der Liegenschaften Hintersteig 3 und 7 ein weiteres Zei-
chen zur Attraktivierung dieses Stadtbereiches beigetragen werden.




Gestitzt auf diese Ausfilhrungen unterbreitet Ihnen der Stadtrat folgenden

ANTRAG

Der Grosse Stadtrat stimmt der Vergabe einer Teilflaiche des stadtischen
Grundstickes GB Nr. 1182 im Umfang von 555 m? Liegenschaft “Seldenau*,
Hinterstieg 1, im Baurecht an Rolf Graf, MUnsterplatz 16, 8200 Schaffhausen, zu

den in der Vorlage des Stadtrates vom 21. November 2006 genannten Bedin-
gungen zu.

Mit freundlichen Griissen
IM NAMEN DES STADTRATES

,/.

Marcel Wenger
Stadtprasident

e Kol

Ladina Kirchen
Stadtschreiberin i.V.

Beilage:
- Situationsplan

An den GPK-Préasidenten:
- Baurechtsdokumentation Hintersteig 1
- Ubernahmegesuch und Projektstudie vom 14. September 2006

An alle GPK-Mitglieder:
- Ubernahmegesuch und Projektstudie vom 14. September 2006
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