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Vorlage des Stadtrates vom 29. Oktober 2013

Zonenplananderung Nr. 12 - Merishausertal sowie Baurechts-
bedingungen mit der IWC Schffhausen fiir das Grundstiick GB Nr. 8550

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet lhnen die Vorlage Zonenplananderung Nr. 12 -
Merishausertal zusammen mit den Baurechtsbedingungen mit der
IWC Schaffhausen fir das Grundstiick GB Nr. 8550 zur Beschlussfassung.

1. Einleitung und Ubersicht

Vorliegende Zonenplananderung ermdglicht eine sinnvolle und zweckmassige
Uberbauung und Nutzung der Grundstiicke GB Nrn. 8550, 8551, 9162, 8552,
8554, 8555, Teilflache von GB Nr. 8553 durch die IWC Schaffhausen. Gleich-
zeitig wird das Zentrum Schaffhausen als attraktiver Arbeitsort mit einer inno-
vativen, entwicklungs- und wettbewerbsfahigen Wirtschaft geférdert.

2. Die Vorlage im Einzelnen

2.1. Ausgangslage

Der Grosse Stadtrat stimmte am 24. Januar 2012 der Abgabe von rund
20'000 m? Land im Merishausertal (Grundstiicke GB Nrn. 8550, 8551, 8552,
9162, 8554, 8555) an die IWC Schaffhausen im Baurecht zu.

Waéhrend der Ausarbeitung des Bauprojekts fir den Produktionskomplex stellte
sich heraus, dass die notwendigen Produktionsstrassen eine zusammenhan-
gende Landflache fur die Produktionshalle bzw. Produktionshallen bedingen.
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Die notwendige Flache fur eine nachhaltige und qualitativ hochwertige Produk-
tionsstatte ist innerhalb der bestehenden Parzellen- und Erschliessungsstruk-
tur im Merishausertal jedoch nicht vorhanden. Die Flache kann nur durch die
Umlegung der Buchbergstrasse mitsamt Anpassung des Quartierplans und
auch nur durch die Umzonung bzw. Einzonung der bestehenden Verkehrs-
flache im betroffenen Bereich sowie der Entwidmung des aufzuhebenden
Strassenteils geschaffen werden.

Andererseits schrankt der hohe Grundwasserstand die méglichen Abgrabun-
gen auf den betroffenen Grundsticken stark ein. Angesichts der fehlenden
Verpflegungsmaglichkeiten in unmittelbarer Nahe ist neben der Produktions-
statte die Errichtung einer Kantine fir die Mitarbeitenden zwingend erforder-
lich. Diese muss aufgrund des beschrénkten Flachenangebots oberhalb der
Produktionsstatte erstellt werden. In Folge der beschrankten Abgrabungen
kann dabei jedoch die maximal mégliche Gebaudehéhe von 13 Metern in der
bestehenden Gewerbezone (Art. 42 Abs. 1 BauO) nicht eingehalten werden.
Gleichzeitig wird mit der Grésse der Produktionsstatte dem Zweck der Gewer-
bezone, worin lediglich kleinindustrielle Anlagen sowie Dienstleistungsbetriebe
zugelassen sind, nicht vollumfanglich entsprochen (Art. 41 Abs.1 BauO).

Aus diesen Grunden wird einerseits eine Umzonung vor allem von der Gewer-
bezone (G) in die Industriezone mit Dienstleistungen (ID) sowie eine Umzo-

nung von Verkehrsflache (U) in die Industriezone mit Dienstleistungen (ID) und

eine Umzonung von Gewerbezone (G) in die Verkehrsflache (U) notwendig.

Gleichzeitig werden Anpassungen des bestehenden Quartierplans mitsamt
Landumlegung und Entwidmung des aufzuhebenden Strassenbereichs not-
wendig. Der Stadtrat hat den Uberarbeiteten Quartierplan am 29. Oktober 2013
ebenfalls bewilligt.

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen die Vorlage zur Zonenplananderung Nr. 12 -
Merishausertal mitsamt Baurechtsvertrag mit der IWC Schaffhausen auf dem
Grundstick GB Nr. 8550.



2.2 Gegenstand

2.2.1 Die Zonenplanénderung umfasst die Grundstiicke GB Nrn. 8550, 8551,
9162, 8552, 8554, 8555 und die Teilflache von GB Nr. 8553:

Bestehend Zukinftig

. E . E
Nr. Zonierung . S Zonierung . S
1 Gewerbezone (G) [l | Industriezone mit Dienstleistungen (ID) | IlI
2 Gewerbezone (G) Il | Industriezone mit Dienstleistungen (ID) | I
3 zltgja)rkehrs- und dbrige Flachen - Industriezone mit Dienstleistungen (ID) | Il
4 Gewerbezone (U) Il | Verkehrs- und ibrige Flachen (U) -
5 Yg)rkehrs- und drige Flachen - Industriezone mit Dienstleistungen (ID) | Il
6 Gewerbezone (G) IIl | Freihaltezone 1
Weiteres
- T Gewasserabstandlinie -




Die detaillierten Angaben Uber die Umzonung sind im Planungsbericht und im
Situationsplan zu finden.

2.2.2 Die Zonenplanénderung umfasst folgende Dokumente:

a. zu genehmigende und rechtsverbindliche Dokumente:

— Zonenplananderung Nr. 12 Merishausertal, Situationsplan 1: 2'000 vom
17. Oktober 2013

b. erlauternde Unterlagen:

— Zonenplananderung Nr. 12 Merishausertal, Planungsbericht nach
Art. 47 RPV vom 17. Oktober 2013

2.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Zonenplanénderung betrifft ausschliesslich stédtische Grundstiicke, wel-
che sich im Finanzvermdgen der Stadt Schaffhausen befinden. Durch die ge-
plante Umzonung wird kein Transfer vom Finanz- ins Verwaltungsvermdégen
der Stadt Schaffhausen vorgenommen. Der Landwert wird aufgrund der AGS
Schéatzung auf Basis der Neuzonierung bestimmt (einzige Ausnahme ist GB
Nr. 8553 Strasse/Verwaltungsvermégen). Der Baurechtsvertrag beruht auf
dem neugeschatzen Landwert in der Industriezone mit Dienstleistungen.

2.4. Zustindigkeit und Verfahren

2.4.1 Vorprufung durch das kantonale Planungs-und Naturschutzamt

Die formelle Vorprifung der Zonenplananderung durch das kantonale Pla-
nungs- und Naturschutzamt erfolgte parallel zur o6ffentlichen Auflage. Mit
Schreiben vom 15. Oktober 2013 hat das kantonale Planungs- und Natur-
schutzamt Stellung genommen. Spezifisch zu erwéhnen gilt folgende Vorgabe:

Nach der Gewdsserschutzverordnung (GschV) muss der definitive Gewésser-
raum bis Ende 2018 ausgeschieden werden. Im Bereich der Umzonung liegen
sdmtliche Grundlagen und Vorgaben zur unmittelbaren Ausscheidung des
Gewdésserraums bereits vor. Daher soll in diesem Bereich der Gewésser-
abstand vorerst mittels einer Gewdsserabstandslinie festgehalten werden. Die
Gewdsserabstandslinie ist im Situationsplan zur Zonenplandnderung einzutra-
gen und durch den Regierungsrat zu genehmigen.

Dieser Vorgabe wird nachgekommen, die Gewésserabstandslinie wird basie-
rend auf den Ubergangsbestimmungen des Bundes und zugunsten des Hoch-
wasserschutzes im Bereich der Umzonung ausgeschieden und im Situations-
plan aufgefinhrt.



2.4.2 Einwendungsverfahren

Die Zonenplandnderung Nr. 12 - Merishausertal wurde vom 13. Septem-
ber 2013 bis am 14. Oktober 2013 6ffentlich aufgelegt. Wéhrend dieser Zeit
hatte die Bevdlkerung u.a. Gelegenheit, zu den geplanten Umzonungen
Stellung zu nehmen und Vorschlage und Antrdge an den Stadtrat zu richten.
Innert der Auflagefrist gingen keine Einwendungen ein.

3. Baurechtsvertrag mit der IWC Schaffhausen auf dem Grundstiick
GB Nr. 550 (neu) Baurecht Nr. 12430

Die in der Ausgangslage genannten Grundstiicke GB Nrn. 8550, 8551, 8552,
9162, 8554, 8555 werden neu unter der Nummer 8550 subsummiert.

Mit der IWC Schaffhausen wurden die nachstehenden Baurechtsbedingungen

ausgehandelt:

Baurechtsbedingungen

Der Landwert basiert auf dem reduzierten Ansatz von 75 % des durch das
AGS ermittelten Wertes von Fr. 220.-- / m?.

Lage:

Grundstiick:
Zone:

Flache ca.:
Preis:

Landwert:

Méglichkeiten
der Bebauung:

Baurechtsdauer:

Baurechtszins:

Zinspflicht:

Buchbergstrasse, “Merishausertal®

GB Nr. 8’550
ID

20'294m?
Fr. 165.-- / m?

Fr. 3'348'510.-- (75% gem. Baurechtsreglement)

Die Planung hat die Quartierplan- (vom 12. Au-
gust 2013) und Bepflanzungsvorschriften (vom
22. Mai 1990) “Merishausertal“ zu beriick-sichtigen.

60 Jahre

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem
Stand des aktuellen Referenzzinssatzes gemass
Art. 12a der Verordnung tber Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG), zurzeit
2.0 %. Der Baurechtszins wird halbjahrlich im
Nachgang (nachschissig) auf Rechnungsstellung
der Stadt Schaffhausen zur Zahlung féllig.

Die Zinspflicht beginnt mit dem Eintrag des Bau-
rechts im Grundbuch.



Sicherung des
Baurechtszinses:

Anpassung Landwert

Anpassung Landwert
bei Verausserung

Heimfall:

Erschliessung Parzelle:

Unterhalt:

Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu
Gunsten der Stadt Schaffhausen im Sinne von
Art. 779 i ZGB eine Grundpfandverschreibung im
Betrage von Fr. 200'910.-- im Grundbuch einge-
tragen.

Der Landwert wird alle 5 Jahre, ab Eintragung des
Baurechtes, den Veranderungen des Landesindex
der Konsumentenpreise (LIK) zu 75 % angepasst.
Basis bildet der Indexstand zur Zeit des Vertrags-
vollzugs.

Die Baurechtsbelastete hat das Recht, den vor-
stehend erwahnten Landwert bei einer Bau-
rechtsverausserung an den aktuellen Verkehrs-
wert des baurechtsbelasteten Landes anzupas-
sen

Nach Ablauf der Baurechtsdauer ist die Baurechts-
nehmerin verpflichtet, sdmtliche Bauten und Um-
zaunungen entschadigungslos zu entfernen - also
einen Rickbau zu vollziehen - und die Wiederher-
stellung (Renaturierung) des urspringlichen Zu-
standes des Grundstlckes zu gewahrleisten. Dies
gilt auch fir Leitungen und sonstige Anlagen im
Boden.

Die Baurechtsparzelle gilt im Zeitpunkt der Bau-
rechtsvergabe als erschlossen. Die Baurechts-
nehmerin hat nur die Anschlussgebihren und Auf-
wendungen far die Werkleitungen zu Ubernehmen,
die fir seine Baute nétig sind. Im Zuge der Aufhe-
bung des nérdlichen Teils der Ringstrasse (Buch-
bergstrasse) gestattet die Grundeigentimerin der
Baurechtsberechtigten zu Lasten der Baurechts-
nehmerin, in Absprache und nach Weisung des
Tiefbauamtes die Umlegung der Werkleitungen.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, das Ge-
bdude sowie das zum Baurecht gehérende
Umgeldnde wahrend der Baurechtsdauer ord-
nungsgemass zu unterhalten und insbesondere
den Astschnitt der Baume, Blsche, Straucher und
dergleichen - die weiterhin im Eigentum der Ein-
wohnergemeinde Schaffhausen verbleiben - vorzu-
nehmen.



Aushubmaterial:

Planung / Bauvorhaben:

Baubeginn:

Beim Aushub (berschissiger Humus, Kalkgrien
oder Kies bleibt im Eigentum der Einwohner-
gemeinde Schaffhausen und ist nach ihren Wei-
sungen innerhalb des Kantons Schaffhausen zu
deponieren.

Die Baurechtsberechtigte hat bis spatestens
12 Monate nach der Beurkundung dieses Bau-
rechtsvertrages das fir die vorgesehenen bau-
lichen Massnahmen erforderliche und bewilli-
gungsfahige Baugesuch bei der stadt. Baupolizei
einzureichen.

Reicht die Baurechtsberechtigte das Baugesuch
nicht fristgerecht ein, so kann die Grundeigen-
timerin die Aufhebung dieses Vertrages verlangen.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, sich in-
tensiv um die Erlangung einer rechtskréftigen Bau-
bewilligung zu bemuahen. Sollte trotz Ausschépfung
von Rechtsmitteln und intensiven Vergleichsbemu-
hungen nicht innert zwei Jahren seit der Beurkun-
dung dieses Vertrages eine rechtskréaftigen Bau-
bewilligung mdglich sein, hat die Baurechtsbelas-
tete das Recht, die entschadigungslose Aufhebung
des Vertrages zu verlangen

Mit den Baumassnahmen hat die Baurechts-be-
rechtigte innert zwei Jahren nach Erteilung der
rechtskréaftigen Baubewilligung zu beginnen. Dabei
sind die vertraglichen Bestimmungen sowie alle
Auflagen und Bedingungen der Baubewilligungs-
behdrde zu beriicksichtigen. Die Grundeigentiime-
rin ist berechtigt, die bauliche Ausfiihrung zu Uber-
prufen.

Sofern die Baurechtsberechtigte nicht innert zwei
Jahren nach Erteilung der rechtskréaftigen Baube-
willigung - aus Grinden, welche die Baurechtsbe-
rechtigte zu vertreten hat - mit dem Bau begonnen
haben sollte, ist der Baurechtsvertrag auf Verlan-
gen der Grundeigentimerin aufzuheben. Die Bau-
rechtsberechtigte verpflichtet sich, zur L&schung
des im Grundbuch eingetragenen Baurechtes
Hand zu bieten und fir die nétigen Bewilligungen
besorgt zu sein.



Bauokologie:

Planung/Projektierung:

Gebiihren:

Kaufoption (Kaufsrecht):

Erfillungsbedingungen:

Sofern dies nicht erfolgt, ist die Einwohnergemein-
de Schaffhausen berechtigt, die Annullierung des
Baurechtsvertrages zu verlangen.

Die Materialwahl hat die baudkologischen Richt-
linien der Stadt Schaffhausen zu berlcksichtigen.

Die planerischen Grundlagen sind vor Beginn der
Projektierungsarbeiten mit den Abteilungen des
Baureferates abzusprechen:

= Planungsbiro (Bauvorschriften)
Frau Tanja Geuggis, Tel. 052 632 53 28

» Tiefbauamt (Ein- und Ausfahrt)
Herr Hansjorg Miller, Tel. 052 632 53 51

= Stadtgértnerei (Bepflanzung)
Herr Felix Guhl, Tel. 052 632 56 51

Die GebUlhren zur grundbuchamtlichen Eintragung
des Baurechts, die Vermessungsgebihren und die
Kosten der Bewertung durch das Amt fir Grund-
stlickschatzungen fur die Errichtung tragen die
Parteien je zur Halfte.

Die Baurechtsbelastete raumt der Baurechts-
berechtigten das Recht ein, die Baurechtsflache
von ca. 20'294 m? kauflich zu erwerben. Der Kauf-
preis betragt Fr. 220 (Franken zwei-hundertzwan-
zig) per m® zuziiglich Teuerung gemass Landes-
index der Konsumenten-preise, Stand 1. Oktober
2013. Die Kaufoption ist befristet auf 10 Jahre ab
dem Tage der Grundbuch-eintragung dieses
Rechtsgeschéftes. Der Verkauf steht unter dem
Vorbehalt der verfassugsmassigen Zustimmungs-
erfordernisse.

Der Abschluss des Baurechtsvertrages erfolgt
unter der Bedingung, dass die Zonenplananderung
und der revidierte Quartierplan rechtskraftig sind.
Die Beurkundung des Baurechtsvertrages hat in-
nerhalb von 10 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft
der Baubewilligung zu erfolgen.



Gestitzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrage:

Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates
vom 29. Oktober 2013 betreffend Zonenplanédnderung Nr. 12 - Meris-
hausertal und dem Baurechtsvertrag mit der IWC Schafhausen auf dem
Grundstiick Gb Nr. 8550 (neu), Baurecht Nr. 12430.

Der Grosse Stadtrat stimmt der Zonenplananderungen Nr. 12 - Meris-
hausertal geméass dem Situationsplan vom 17. Oktober 2013 zu.

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis vom Planungsbericht nach Art. 47
RPV zur Zonenplananderung Nr. 12 und beauftragt den Stadtrat, den
Planungsbericht mit seinen Planungsabsichten als wegleitende Grund-
lage fir die folgenden Planungen zu beachten

Der Grosse Stadtrat stimmt der Vergabe des stadtischen Grundstlickes
GB Nr. 8550 (neu), im Umfang von ca. 20'294 m2, im Baurecht an die
Richemont International SA, Aktiengesellschaft, mit Sitz in Villars-sur-
Glane, Route des Biches 10, 1752 Villars sur Glane zu.

Freundliche Griisse

IM NAMEN DES STADTRATES

Peter Neukomm
Vizepréasident

Christian Schneider
Stadtschreiber

Beilagen:

1.

Zonenplananderung Nr. 12 Merishausertal, Planungsbericht nach
Art. 47 RPV vom 17. Oktober 2013, Beilage 1

2. Zonenplananderung Nr. 12 Merishausertal, Situationsplan 1: 2'000 vom

17. Oktober 2013, Beilage 2



