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Neubau Werkhof SH POWER im Schweizersbild, Schaffhausen

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen im Rahmen des Gesamtprojektes der Zusammenfiihrung der Tiefbaudmter
von Stadt und Kanton Schaffhausen zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen (nachfol-
gend KTS) die Vorlage fur den Bau eines neuen Werkhofes fir die Stadtischen Werke Schaffhau-
sen und Neuhausen am Rheinfall (im Folgenden SH POWER genannt) auf dem Areal des kanto-
nalen Werkhofes im Schweizersbild. In der Vorlage enthalten ist die Kompetenzerteilung an SH
POWER, mit dem Kanton Schaffhausen den notwendigen Baurechtsvertrag zur Nutzung einer
Parzelle im Schweizersbild abzuschliessen.

Der Regierungsrat und der Stadtrat Schaffhausen unterbreiten dem Kantonsrat bzw. dem Grossen
Stadtrat parallel zu dieser Vorlage je eine separate Vorlage betreffend «Kompetenzzentrum Tief-
bau Schaffhausen» auf dem Areal des heutigen kantonalen Werkhofs Schweizersbild.

Zusammenfassung

im Rahmen des Gesamtprojektes der Zusammenfiihrung der Tiefobauédmter von Stadt und Kanton
Schaffhausen zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen ist gleichzeitig der Bau eines
neuen Werkhofes fur SHPOWER auf dem Areal des kantonalen Werkhofes im Schweizersbild
geplant.

Dadurch konnten im Rahmen der Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhausen das heutige
Gaswerkareal und seine Gebdude am Lindli und das Werkhofareal an der Ebnatstrasse einer
neuen Nutzung zugefilhrt werden. :

Dem Grosse Stadtrat wird ein Investitionskredit in der Héhe von brutto 18970000 Franken (exkl.
MWSt.) zu Lasten der Investitionsrechnung von SH POWER zur Genehmigung unterbreitet. Der
Mehraufwand durch den Neubau an einem neuen Standort und der Barwert des neu zu entrich-
tenden Baurechtszinses von zusammen total ca. 5970000 Franken soll aus dem mutmasslichen
Verkaufserlds der beiden frei werdenden Grundstiicke Lindli und Ebnat (gem. AGS ca. 18192000
Franken) finanziert werden.




1. Einleitung

Das Gaswerk der Stadt Schaffhausen fithrt seinen Betrieb seit der Erstellung im Jahre 1860 im
Areal ,Lindli“ an der Rheinuferstrasse. Am 7. Oktober 1969 bezog Schaffhausen erstmals Ferngas
aus der zentralen Produktionsanlage der Gasverbund Ostschweiz AG in Schlieren, und damit
konnte der letzte Ofen zur Stadtgasproduktion abgeschaltet werden. Damit endete im Schaffhau-
ser Gaswerk hach 109 Jahren das Zeitalter der Gasproduktion aus Steinkohle. 1973 erfolgte in
Schaffhausen als erster Stadt in der Schweiz die Umstellung auf Erdgas, Seit 1885 werden auf
dem Areal des ehemaligen Gaswerks auch die Belange des Wasserwerks bearbeitet. Seit 2008
beherbergt das Areal Werkhof Lindli auch das Lager und die Montageequipen des Elektrizitats-

werks Stadt Schaffhausen. ' ’

Mit der geplanten Zusammenlegung der Werkhéfe der Stadt (Tiefbauamt) und des Kantons
Schaffhausen ist vorgesehen, auch die R&umlichkeiten der Werkhéfe von SH POWER im
Schweizersbild unterzubringen. Dadurch kénnten das heutige Gaswerkareal und seine Gebaude
und das Werkhofareal an der Ebnatstrasse einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. '

14 Projektiiberblick

Kanton und Stadt Schaffhausen betreiben unabhangig voneinander mehrere Werkhofe, die sich an
verschiedenen -Standorten befinden. Wahrend der Kanton seine Nutzungen auf dem Areal
Schweizersbild konzentriert hat, sind diejenigen der Stadt und von SH POWER auf mehrere Stan-
dorte verteilt. So betreibt das stadtische Tiefbauamt seine Verwaltung an der Pfarrhofgasse und
den Werkhof an der Hochstrasse. SH POWER betreibt ihre Werkhofe am Lindli und im Ebnat. Die
Tatigkeiten und Infrastrukturnutzungen der Tiefoau- und Werkorganisationen weisen grosse Ahn-
lichkeiten auf. Es besteht dementsprechend ein grosses Synergiepotential. Zudem sind die Werk-
hofe des stadtischen Tiefbauamts an der Hochstrasse und von SH POWER am Lindli dringend
sanierungsbedurftig. Es stellt sich auf stadtischer Ebene auch die Frage einer Umnutzung dieser
- attraktiven Standorte im Rahmen der Wohnbauférderung. Deshalb wird die Zusammenlegung der
Werkhofe von Kanton und Stadt bereits seit mehreren Jahren thematisiert.

1.2 Vorgeschichte

Bereits im Jahr 2004 haben der Regierungsrat und der Stadtrat Schaffhausen eine Projektgruppe
«Zusammenfihrung der Tiefbaudmter» eingesetzt. Gestitzt auf den Schiussbericht vom 28. Sep-
tember 2004 hat der Regierungsrat mit Beschluss vom 26. Oktober 2004 festgehalten, dass eine
Realisierung des Modells «Zusammenfihrung zu einer WOV-Amtsstelle mit Leistungs-auftragen»
zu priorisieren sei. Moglich sei aber auch das Modell «Einkauf/Tausch Leistungsmodule, gemein-
same/r Werkstatt\Werkhof». In der Folge hat die Firma boesch logistics die Konzeptstudie «Werk-
hof Stadt Schaffhausen» erarbeitet. Mit Schreiben vom 5. Juli 2007 an den Regierungsrat hat der
Stadtrat Schaffhausen seinen Grundsatzentscheid Uber das weitere Vorgehen in der Frage der
Zusammenfiihrung verschiedener Werkhofe bekannt gegeben. Die Konzeptstudie «Werkhof Stadt
Schaffhausen» habe aufgezeigt, dass die Realisierung eines eigenen stédtischen Werkhofes fiir
stadtische Abteilungen (stadtisches Tiefbauamt, Hochbauamt, stadtische Forstverwaltung, Ver-
waltungspolizei, Museum und Stadtgarinerei) die vielversprechendste Lésung darstelle. Das
~ Synergiepotenzial sei bei einer Zusammenlegung aller stadtischen Werkhéfe grosser als bei einer
Zusammenfithrung lediglich des stadtischen Werkhofs Hochstrasse mit dem Werkhof des kanto-
nalen Tiefbauamts im Schweizersbild. Im Herbst 2008 wurde das stadtische Hochbauamt dann
beauftragt, die generelie Machbarkeit der Zusammenfihrung der stadtischen Werkhoéfe (gemass
Studie boesch logistics, ohne Museum) auf dem Werkhof Schweizersbild zu priifen. Die Studie



zeigt die genereile Machbarkeit eines gemeinsamen Werkhofs mit den gewiinschten stadtischen
Abteilungen auf.

Im April 2009 haben der Regierungsrat und der Stadtrat beschlossen, die Zusammenlegung der
. Werkhdfe von Kanton und Stadt Schaffhausen im Areal Werkhof Schweizersbild weiter zu verfol-
gen. Unter der Leitung der Hochbauamter von Kanton und Stadt wurde im Januar 2010 der Ernst
Basler Partner (EBP) Zirich der Auftrag fir die Planungsleistungen erteilt (Machbarkeitsstudie;
Definition des Vorhabens und Auswahlverfahren). Die daraufhin erarbeitete Machbarkeitsstudie
vom Dezember 2011 zeigte auf, dass die Investitionen flir die Erweiterung bzw. den Neubau eines
gemeinsamen Werkhofs flr Kanton und Stadt inklusive Werkhof von SH POWER bei rund
50 Mio.. Franken liegt. Diese hohe Investitionssumme war auf eine mdgliche Unterbringung der
vielen stddtischen Organisationen und eine Totalsanierung der bestehenden Betriebsgebéaude
zuriickzufiihren. Der Steuerungsausschluss beschloss daraufhin, dass die organisatorische Zu-
sammenlegung der Tiefbaudmter von Kanton und Stadt zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau
weiter verfolgt werden solle, jedoch eine Reduktion der Abteilungen und somit des Raumbedarf
wie auch der Infrastrukturkosten nétig sei.

1.3 Neulanmerung des Pl'OjektS «Gememsamer Werkhof»

Insbesondere aufgrund der hohen Investitionssumme wurde in der Folge das vorstehend erwahnte
Erweiterungs- bzw. Neubauprojekt nicht weiter verfolgt und eine kostenglnstigere Variante ge-
sucht, unter Einbezug einer Zusammenfilhrung der Tiefbau&mter von Kanton und Stadt in betrieb-
licher Hinsicht. Mit im wesentlichen gleichlautenden Beschliissen bekraftigten der Regierungsrat
und der Stadtrat Schaffhausen Mitte 2013 die Absicht, die Tiefbaudmter von Stadt und Kanton zu
einer kantonalen Organisationseinheit «<Kompetenzzentrum Tiefbau» zusammenzufiihren und die
Leistungen zugunsten der Stadt Schaffhausen mittels einer Leistungsvereinbarung zu regein.
Weiter wurde entschieden, dass auf stadtischer Seite nur das Tiefbauamt (Tiefbau und Entsor-
gung) und SH POWER im Projekt zu beriicksichtigen sind. Weitere stadtische Abteilungen wurden
ausgeschlossen, da lediglich geringe Synergien mit den Tiefbauorganisationen ven Kanton und
Stadt zu erwarten sind. Es wurde eine Gesamtprojektleitung unter der Fihrung des Kantonsingeni-
eurs und unter Einbezug des Kantonsbaumeisters, des Stadtingenieurs und des Direktors von SH
POWER eingesetzt. Das Projekt wurde in Unterprojekte gegliedert, die sowohl die organisatori-
schen und vertraglichen wie auch die baulichen und finanziellen Aspekte zu berlicksichtigen hat-
ten. Zudem wurde der Projekileitung der Auftrag erteilt, die Unterbringung der Strassenverkehrs-
und Schifffahrtsamtes im Areal des kantonalen Werkhofs Schweizersbild zu prifen, da der Kanton
fur diese Amtsstelle im Zusammenhang mit dem mittelfristig geplanten Polizei- und Sicherheits-
zentrum bzw. der angestrebten Umnutzung des Klosterbezirks West auch einen neuen Standort
bendtigt. Die Abbildung 1 zeigt das Vorgehenskonzept mit dem Zeitplan auf.

Als erstes wurden unter Beriicksichtigung der Tatigkeiten von SH POWER die Zusarhmerifﬂhrung
der Tiefbauamter zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau und die daraus zu erwartenden Synergien
analysiert. Die Erkenntnisse konnten so fir die Projektdefinition der baulichen Massnahmen
(Raumprogramm) beriicksichtigt werden. Parallel dazu wurde ein rdumliches Nutzungskonzept fur
alle drei zu berlicksichtigenden Organisationen KTS, SH POWER und Strassenverkehrsamt erar-
beitet. Das Nutzungskonzept definierte die den drei Projektpartnern zur Verfligung stehende
Flache. Es wurde bewusst der Ansatz von separaten Flachenzuteilungen gewahlt, da so Kanton
und Stadt die Investitionen transparent zugwiesen werden kénnen und mdéglichst geringe Abhén-
gigkeiten in den politischen Prozessen entstehen. Fir das Strassenverkehrsamt wurde ein Bereich
zwischen dem heutigen kantonalen Werkhof und der bestehenden Reithalle reserviert. Auf der
Basis des Nutzungskonzepts wurden anschliessend die Vorprojekte fur alle drei Organisationen
erarbeitet. Dabei hat sich abgezeichnet, dass ein Neubau des Strassenverkehrsamts auf der vor-
gesehenen Flache fir SH POWER zu Zusatzinvestitionen in Millionenhdhe (in geringerem Aus-
mass auch fir das KTS) fuhren wirde. Insbesondere aufgrund des belasteten Standorts im
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Schweizersbild (Giessereisand aus den Werken im Muhlental) wurde erkannt, dass auf den Bau
von Untergeschossen verzichtet werden sollte. Zudem ist das Landpreisniveau im Areal
Schweizersbild zu tief, um hohe Investitionen in Tiefgaragen zu rechtfertigen.

Die politischen Verantwortungstréger haben sich sodann entschieden, SH POWER aufgrund der
organisatorischen und betrieblichen Synergien mit dem KTS und der zeitlichen Dringlichkeit den
Vorrang auf dem Areal des kantonalen Werkhofs Schweizersbild zu geben. Fiir das Strassenver-
kehrsamt wurde eine erweiterte Standortevaluation im Raum Schaffhausen durchgefiihrt. Es
konnten zwei geeignete Standorte im Ebnat und im Solenberg gefunden werden, wobei sich das
Land im Eigentum der Stadt befindet. Die Stadt Schaffhausen sichert dem Kanton mit einer
Absichtserklarung (vgl. Kap. 9) die mittelfristige Verfugbarkeit dieser Parzellen zu, sofern der
Werkhof der SH POWER im Areal Schweizersbild realisiert werden kann. Zudem kadme flr das
Strassenverkehrsamt auch ein Areal . der EKS AG in Beringen in Frage. Die Vorprojekte fur das
KTS und den Werkhof von SH POWER konnten daraufhin optimiert und abgeschlossen werden.
Alle Parameter, die die Wirtschaftlichkeit des Projekts fur den Kanton und die Stadt Schaffhausen
(inkl. SH POWER) beeinflussen, lagen somit per Mitte 2014 vor. Unter Einbezug der kantonalen
Finanzverwaltung und des stédtischen Finanzreferats wurden die finanziellen Auswirkungen des
Projekts auf die einzelnen Projektpartner geprift. Das Projekt fuhrt fur die 6ffentliche Hand zu einer
relevanten Wertschépfung.
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Abbildung 1: Vorgehenskonzept Projekt «Gemeinsame Werkhofey




1.4 Projektiiberblick und Vorteile des «gemeinsamen Werkhofs»

Die Projektabsicht und die Chancen des «gemeinsamen Werkhofé» sind in der Abbildung 2 darge-
stellt. Die Eckpunkte des Gemeinschaftsprojekts von Kanton und Stadt sind die folgenden:

- Die Blros der Verwaltung des kantonalen Tiefbauamts werden von der Rosengasse in den
Werkhof Schweizersbild verlegt (bereits erfolgt per 1. Januar 2014).

- Der kantonale Werkhof «Schweizersbild» wird erweitert, sodass das stadtische Tiefbauémt im
Areal Schweizersbhild integriert werden kann.

- Die Tiefbaudmter von Kanton und Stadt werden zu einem kantonalen Kompetenzzentrum
- Tiefbau (KTS) zusammengefuhrt. Dieses erbringt zuklnftig die Tiefbauleistungen fur den Bund
(Nationalstrassenunterhalt), den Kanton und die Stadt. Die Leistungen fir den Bund und die
Stadt werden auf Vollkostenbasis vom KTS den Bestellern in Rechnung gestellt.
Bemerkung: Die Werkstattleistungen des Tiefbauamtes der Stadt wurden bereits per
1..Januar 2012 dem Kanton lbertragen. -

- Die Aufgaben/Dienstleistungen der Kehricht- und Abfallentsorg'ung des stadtischen Tiefbauamts-
werden nicht dem KTS Ubertragen. Der Kanton vermietet der Stadt im Werkhof
«Schweizersbild» ein separates Gebaude fur die stadtische Entsorgungsabteilung (Garage).

. - Der Werkhof «Hochstrasse» des stédtisbhen Tiefbauamts wird zuriickgebaut und die freige-
spielte Flache wird wird geméss dem Projekt «Zukunft Stadtleben» fur Wohn- und Geschéfts-
zwecke abgegeben.

- Die Biiros der Verwaltung des stédtischen Tiefbauamts an der Pfarrhofgasse werden aufgelost
und das Gebaude wird wird ebenfalls im Rahmen von «Zukunft Stadtleben» einer neuen Nut-
zung Ubergeben. Der Perimeter schliesst unter anderem auch das Alte Feuerwehrdepot, Teile
des Altersheims Kirchhofplatz sowie den Kirchhofplatz mit ein.

- Der Kanton Gbergibt SH POWER eine vom Kanton heute nicht genutzte Landflache zwischen
Werkhvof «Schweizersbild» und der Reithalle «Buchbrunneny im Baurecht.

- SH POWER erstellt auf der im Baurecht abgegeben Flache «Buchbrunnen» und angelehnt an
den Werkhof Schweizersbild einen neuen Werkhof.

- Der Werkhof «Lindli»' von SH POWER wird téilweise zurlickgebaut, und die freiwerdende Fla-
che am Rhein soll nach erfolgter Dekontaminierung im Rahmen des Projekts «Zukunft Stadt-
lebeny der Wohnbaunutzung zugefuhrt werden

- Der kleinere Werkhof «Ebnat» von SH POWER wird aufgelést-und das Grundstick einer ge-
werblichen Nutzung durch Dritte zugefihrt. :

- Der Lagerplatz «Birch» bleibt vorlaufig als Lagerplatz far das KTS erhaiten, mit der Absicht, das
Materiallager stark zu verkleinern.
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Abbildung 2: Projektiiberblick und Vorteile.des Projekts «Gemeinsame Werkhdfey fiir die Pro;ekt—
partner

Die Vorteile 'und damit die Wertschdpfung des «gemeinsamen Werkhofs» sind fiir das kantonale -
Tiefbauamt, das stadtische Tiefbauamt und SH POWER unterschiedlich, da sich die jeweiligen
Ausgangslagen der Partner unterscheiden. Durch die organisatorische Zusammenfiihrung der
Tiefbaudmter zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau und die rdumliche Zusammenfilhrung der
Werkhofe von Kompetenzzentrum Tiefbau und der SH POWER im Areal Schweizersbild entstehen
allerdings fur alle Projektpartner personelle und betriebliche Synergien. So kénnen beispielsweise
spezialisierte Mitarbeiter mit ihrem Know-how gezielter eingesetzt werden. Im Unterhaltsdienst
ergeben sich operative Synergien, die sich in einer Reduktion von Stellen, Fahrzeugen und Geré-
ten widerspiegeln. Das KTS und die SH POWER kénnen sich gegenseitig Dienstleistungen erbrin- -
gen, was auf beiden Seiten zu Einsparungen fiihrt. Die Abteilung Kehricht und Entsorgung der
Stadt Schaffhausen bezieht die Werkstattleistungen vom KTS. Bei Personalengpédssen werden
Mitarbeiter des KTS fur die Entsorgungsaufgaben und umgekehrt eingesetzt.

Beim Kanton ergeben sich insbesondere Chancen in einer besseren Nutzung des bestehenden
Werkhofareals im Schweizersbild. Das investierte Kapital in die Werkhofinfrastruktur wird mit der
Ubernahme der stadtischen Leistungen auf einen grésseren Leistungsumfang abgewalzt. Dem
Kanton erwachsen dadurch finanzielle Vorteile, indem er anteilsmassig anhand des stadtischen
Leistungsumfangs fiir die Infrastrukturnutzing entschadigt wird. Daneben erwirtschaftet der Kan-
ton einen Ertrag aus der Baurechtsabgabe der Teilflache zur Reithalle hin (Bereich Buchbrunnen).

Auf stadtischer Seite kann dank der Integration des Tiefbauamts in das KTS im Schweizersbild auf
umfangreiche Investitionen verzichtet werden. Der Werkhof des stédtischen Tiefbauamtes an der
Hochstrasse ist in einem sehr schlechten Zustand. Ein Ersatzneubau ware unumganglich. Die
Investitionskosten eines Neubaus an der Hochstrasse wiirden die im Schweizersbild anfallenden
Investitionen geméss Kostenschéatzung tibersteigen. Zudem erméglicht es der Stadt Schaffhausen
mit dem Abbruch des Werkhofs «Hochstrasse» das freigespielte Baufeld fur den Wohnungsbau zu
nutzen. Weiter wird durch den Wegzug der stadtischen Verwaltung des Tiefbauamts von der
Pfarrhofgasse ein Altstadtgebaude frei, was eine ganzheitliche Arealplanung beim Kirchhofplatz,
inkl. Altes Feuerwehrdepot, Pfarrhofgasse ermdglicht.



SH POWER hat mit dem Werkhof «Lindli» eine &hnliche Ausgangslage wie das stadtische Tief-

“bauamt. Die Werkhofinfrastruktur muss dringend ersetzt werden. Ein Ersatz des Werkhofs an der
sehr attraktiven Wohnlage am Rhein ist aus wirtschaftlichen und siedlungsplanerischen- Uber-
legungen nicht sinnvoll. Der Bau eines neuen Werkhofs im.Schweizersbild — angelehnt an das
KTS — drangt sich somit auf. Mit dem Freispielen der Areale am «Lindli» und im «Ebnat» kénnen
die Mittel, um im Schweizersbild die Neuinvestition zu decken, weitgehend erwirtschaftet werden.

1.5 Organisatorische und betriebliche Synergien |

Durch die organisatorische Zusammenlegung der Tiefoaudmter kédnnen personelle und betrieb-
liche Synergien genutzt werden, von denen beide Seiten, Kanton und Stadt, profitieren (vgl. Vor-
lage Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen, Kap. 3.5.).

Neben dem Synergieeffekt zwischen den Tiefbaudmtern werden auch Synergien zwischen SH
- POWER und dem KTS. Mit der rdaumlichen Zusammenfihrung der Werkhéfe inkl. den Verwal-
tungsorganisationen im Schweizersbild werden zukiinftig gegenseitig Leistungen erbracht. So wird
unter anderem das KTS Werkstattleistungen fir SH POWER und umgekehrt SH POWER techni-
sche Leistungen fiir das KTS (Kanalbiiro) erbringen. Gesamthaft wird filr SH POWER mit Syner—
gien von ca. 200* 000 Franken pro Jahr gerechnet :

2 Besfehende Standorte und Entwicklungsméglichkeiten
2.1 Kanton '

Der Kanton betreibt auf der Parzelle GB 5743 im Schweizersbild seinen Werkhof mit den Verwal-
tungsabteilungen und dem Unterhaltsdienst des Tiefbauamts sowie dem Forstbetrieb. Die Ver-
waltung des Tiefbauamts hat ihre Biror&dumlichkeiten per Anfang 2014 von der Rosengasse 8 in
den Werkhof Schweizersbild verlegt. Das kantonale Tiefbauamt ist heute vereint im Werkhof
Schweizersbild. untergebracht. Der heutige Werkhof umfasst ein Verwaltungsgebéude, ein Werk-
stattgebdude, eine grosse Fahrzeug- und Lagerhalle, eine weitere Lager- und Einstellhalle sowie
einzelne kleinere Nebengebdude wie Tankstelle, Pavillon, Schopf und Garagen. Im stiddstlichen
Bereich des Areals ist eine Flache von 1'480 m? bis 2040 im Baurecht der Firma H.+G. Meyer AG
abgegebenen. :

~ Die Werkhofinfrastruktur wurde zwischen 1972 und 1975 erstellt. Der bauliche Zustand der Ge-
baude ist verhéltnismassig gut. Ein wesentlicher Teil der Haustechnik des Verwaltungsgebaudes
sowie der grossen Fahrzeughalle wurden aufgrund der Uberschwemmungen vom 2. Mai 2013
weitgehend erneuert. In den kommenden Jahren sind keine grosszyklischen Unterhaltsinvestitio-
nen geplant. Die Werterhaltung kann Uber ordentliche Unterhaltsmassnahmen im Rahmen der
Laufenden Rechnung des kantonalen Tiefbauamts — spéter des Kompetenzzentrums Tiefbau —
sichergestellt werden. Die Gebaude haben in ihrem heutigen Zustand einen Verkehrswert von 8.45
Mio Franken (Schatzung Amt fir Grundstickschatzung vom 11. Februar 2011). Darin ist die Um-
gebungsflache der Gebaude nicht enthalten, die zuséatzlich einen Wert von rund 2.35 Mio. Franken
aufweist (exkl. Bereiche Buchbrunnen und &stliche Arealflache, die im Baurecht abgegeben ist).

Das Grundstiick GB 5743 mit einer Flache von 28'379 m? hat ein hohes Entwicklungspotential, da
das Areal zur Reithalle hin (Buchbrunnen) ber eine ungenutzte Landreserve von ca. 7'000 m?
verfugt. Das bestehende Areal ist nicht effizient genutzt und kann noch verdichtet werden. Die
Nutzung der Werkhallen kann zusétzlich optimiert werden.




Abbildung 3: Bestehendes Werkhofareal « Schweizersbild»

2.2 Stadt Schaffhausen -

-Die Stadt Schaffhausen betreibt ihren Werkhof «Hochstrasse» auf der Parzelle GB 3183

«Chrooneguet» mit einer Flache von 6'279 m? Neben den Werkgeb&uden des stédtischen Tief-
bauamts befinden sich ein Mehrfamilienhaus (Finsterwaldstrasse 88), ein Einfamilienhaus sowie
ein Kindergarten auf der stadtischen Parzelle. Der Marktwert der Parzelle liegt geméss einer
Schéatzung des Amt fur Grundstiickschadtzungen vom Juni 2013 bei 4.035 Mio. Franken (inkl.
Finsterwaldstrasse 88, Hochstrasse 125 und 131). Der Stadtrat hat entschieden, das Mehr-
familienhaus Finsterwaldstrasse 88 abparzellieren zu lassen, da dieses im Eigentum der Stadt
verbleibt. Dies fuihrt zu einer Verkleinerung des zu verkaufenden Areals und somit zu einem
Marktwert von 2.805 Mio. Franken. Die Werkgebaude des stadtischen Tiefbauamts (inkl. Bliros fir
das Unterhaltsteam des stadtischen Hochbauamtes) sind in einem sehr schlechten Zustand und
weisen keinen Wert mehr auf. Ein Weiterbetrieb der Werkgebaude durch das stadtische Tiefbau-
amt Uber die nachsten Jahre ist nicht vertretbar. Die Stadt steht vor dem Entscheid, die Werkge-
baude zurlickzubauen und einen neuen Werkhof fur das stadtische Tiefbauamt sowie flir einige
der Arbeitsplatze des stadtischen Hochbauamtes zu erstellen. Das Flachenausmass der Parzelle
GB 3183 ware fur einen Werkhofneubau genligend, und man miusste mit Investitionen inkl.
Abbruchkosten (ohne Altlastensanierung) von rund 9.3 Mio. Franken rechnen. Der Stadtrat bevor-
zugt jedoch, aufgrund der stadtnahen und attraktiven Lage der Parzelle inmitten eines Wohn-
gebietes, diese im Rahmen des Projektes «Zukunft Stadtleben» zuklinftig einer Wohnbaunutzung
zuftihren. Diese Absicht wird bestérkt durch die Tatsache, dass gemass dem aktuellen Bericht zum
Areal bei einer geplanten Wohnraumnutzung keine kostspielige Bodensanierung (ca. 100°000
Franken) notwendig ist. FUr den Infrastrukturersatz des stadtischen Tiefoauamts muss dement-
sprechend eine Lésung, beziehungsweise ein neuer Standort gefunden werden. Eine Zusammen-
arbeit mit dem kantonalen Tiefbauamt dréngt sich bei dieser Ausgangslage geradezu auf.

2.3 SH POWER

SH POWER betreibt ihren Werkhof «Lindli» als Hauptstandort des Gas- und Wasserwerks auf der
Parzelle GB 2917 «Gaaswark». Die Parzelle weist eine Flache von 15'501 m? auf und liegt an
bester Lage am Rhein. Der Marktwert der Parzelle bzw. der verfiigharen Fléche bei einem Ab-
bruch der Werkgebaude liegt bei rund 16.197 Mio. Franken (gemass Schatzung Amt fur Grund-



sti]ckschétzuhgen vom 10. Oktober 2014). Ein Ersatz des Werkhofs am heutigen Standort kommt
fur die Stadt aus wirtschaftlichen und siedlungsplanerischen Griinden nicht in Frage.

Die Stadt beabsichtigt an dieser attraktiven Lage eine Wohnbaunutzung. Fir den Fall einer Um-
nutzung des Areals sind die bestehenden Altlasten zulasten der Gasversorgung von SH POWER
zu sanieren. Eine entsprechende Riickstellung in Héhe von 1'500°000 Franken ist in der Bilanz der
Gasversorgung eingestellt. Ebenso miissen Rlckbaukosten fiir die nicht erhaltenswerten Gebaude
in der H6he von 1200'000 Franken eingerechnet werden.

Neben dem Werkhof «Lindli» betreibt SH POWER am Ebnatring auf der Parzelle GB 4774, dem
ehemaligen Werkhof der Stromversorgung, einen Aussenstandort als Lagerplatz. Diese Parzelle
weist eine Flache von 6139 m? auf. Der Marktwert betragt rund 1.995 Mio. Franken (geméss
Schéatzung Amt fir Grundstlckschétzungen vom 10. Oktober 2014). Das Fldchenausmass der
Parzelle wiirde einen Ersatzneubau fir SH POWER («Lindli» und «Ebnat») méglich machen. Der
Standort Schweizersbild wird von SH POWER allerdings favorisiert, da im Lindli und Ebnat keine
Synergien mit dem KTS mdgiich sind. Die freiwerdende Fldche im Ebnat kann einer anderen ge-
werblichen Nutzung zugefiihrt werden. Das Grundstiick eignet sich mit der guten verkehrlichen
Anbindung und der Nahe zum Busdepot der Verkehrsbetriebe zudem fur einen Neubau des Stras-
senverkehrs- und Schifffahrtsamts (vgl. oben, Kapitel 1.2). ' : ’

3. Variantenstudium

Variante A

In einer ersten untersuchten Variante soll auf der Arealflache Buchbrunnen im Schweizersbild das
Strassenverkehrsamt (inkl. Lastwagenpriifoahnen) und der Werkhof von SH POWER platziert
. werden. Die Zufahrt des Werkhofs erfolgt tiber das Areal des Tiefbauamtes (TBA). Die dadurch
entstehende Sackgasse ermdglicht keine optimalen betrieblichen Abldufe. Das Lager und die
Parkierung werden im Untergeschoss angeordnet, die Erschliessung erfolgt Gber eine gemein-
same Rampe mit dem TBA. :

Variante B

Eine Reduktion des Raumprogramms des Strassenverkehrsamts (exkl. Lastwagenpriifbahnen)
ermdglicht die Umfahrung des Werkhofs von SH POWER. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt weiterhin
Ulber das Areal des TBA. Das Lager und die Parkierung werden unverandert im Untergeschoss
angeordnet Die Platzverhaltnisse zwingen beide Betriebe zu Kompromissen.

Variante C -

Das Strassenverkehrsamt wird an einem anderen Standort realisiert und dem Werkhof .
SH POWER mit reduziertem Untergeschoss steht die gesamte Grundstticksflache zur Verfigung.
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Vertlefung der Variante D :

In Variante D wurde erkannt, dass durch den Verzicht auf ein Untergeschoss auf Investitionen in
Millionenhéhe infolge belastetem Untergrund verzichtet werden kann. Die Mehrkosten entstehen
insbesondere aufgrund des belasteten Standorts (grosser Aushub fiir Untergeschoss und Bach-
verlegung ist nétig, und der Aushub muss aufwandig entsorgt werden). Im Schweizersbild wurde -
Uber Jahrzehnte Giessereisand aus den Werken im Miihlental abgelagert. Das geplante Strassen-
verkehrsamt wird an einem andern Standort realisiert, das gesamte Grundstiick steht fur den Neu-
bau von SH POWER zur Verfigung. Die Erschliessung erfolgt getrennt vom TBA iber die
Schweizersbildstrasse. Durch die grosse Perimeterflache kann das Projekt betrieblich optimal ge-

plant werden (Umfahrung Gebaude, gute Anlieferung und Durchfahrt Werkstatthalle Parklerung
oberirdisch).

Die politischen Verantwortungstrdger haben sich sodann entschieden, SH POWER aufgrund der
organisatorischen und betrieblichen Synergien mit dem KTS den Vorrang auf dem Areal des kan-
tonalen Werkhofs Schweizersbild zu geben.

M




4, Baubeschrieb

Ansicht Seite Nationalstrasse

41 Situation
Situierung und Erschliessung

In der Gewerbezone Schweizersbild ist das neue Gebaude von SH POWER geplant. Auf dem
Grundstlicksabschnitt zwischen der bestehende Reithalle und dem TBA, welches bis heute vom
Reitverein bei Grossanldssen genutzt wird, wird ein Volumen in Form eines Riegels platziert.-Mittig
situiert, ermdglicht das Gebaude eine optimale betriebliche Umfahrung. '

Die Zufahrt fir Anlieferung und Administration ist westlich des Gebaudes von der
Schweizersbildstrasse aus angeordnet. Die Parkplatze werden Uber die Aus- und Zufahrt auf der
gegenliberliegenden Gebadudeseite erschlossen. Westlich entlang der Parzellengrenze zur Reit-
halle sind die gedeckten Aussenlager angeordnet. Durch die separate Zu- und Wegfahrt und breite
Fahrgassen ist eine gute Anlieferung gewahrleistet. Neben der Umfahrung des Geb&udes ist eine
Durchfahrt im Bereich Werkstatt und Hochregallager geplant. Der betriebliche Verkehr von SH
POWER ist getrennt von demjenigen des TBA. Die Parkierung ist zusammengefasst und ermég-
licht eine bedarfsmassige Aufteilung der Platze zwischen SH POWER und TBA.

4.2 Gebaude

Raumprogramm, Volumetrie und Erweiterung

Die Schnittfigur setzt sich aus der 6m hohen Werkstatthalle gegen die Aussenlager, das Hoch-
regallager als Ruicken zur Parkierung und dem aufgesetzten Blrogeschoss zusammen. Das aus-
ladende Birogeschoss bildet das Vordach tber der Hallenzufahrt. '

Im Grundriss éind die drei Nutzungen von SH POWER abzulesen. Zur Schweizersbildstrasse ori-

entiert sich der Burotrakt. Die Werkstatthalle mit Kranbahn ist gegeniiber den Aussenlagern und
das Hochregallager schliesst riickseitig an die Halle an.
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Burotrakt Erdgeschoss; Der Haupteingang und die Besucherparkplatze befinden sich unmittelbar
nach der Einfahrt. Der Haupteingang und die Werkstéatten sind mittels Schleuse erschlossen. Die
Schreibraume der Monteure, aus betrieblicher Optimierung im EG angeordnet, werden zuséatzlich
Uber einen separaten Eingang erschlossen. Uber die Schreibrdume und den Haupteingang sind
die Garderoben, Duschen und WCs erschlossen. Das Biiro des Materialverwalters liegt zwischen
Eingang und Werkstatthalle und erméglicht den Uberblick tiber die gesamte Anlieferung. Im Zwi-
schengeschoss sind weitere Schreibrdume der Monteure, sowie ein Aufenthaltsraum und ein
Besprechungszimmer untergebracht. Der Aufenthaltsraum ist Gber eine interne Treppe mit dem
Nebeneingang der Monteure verbunden. ;

Der Buroriegel im Obergeschoss ist mittels zweier Vertikalen erschlossen, das Haupttreppenhaus
und ein Fluchttreppenhaus im Werkstattbereich. Der zweiblindige Burotrakt weist Zellen gegen
Osten und Westen auf, mit einer Erschliessungszone in der Mitte. An den beiden Enden befinden
sich zwei Grossraumbiiros. Die Gber Oblicht belichtete Korridorzone verbindet die beiden gebau-
detiefen, zweiseitig belichteten Treppenhauser. Alle ostseitig angeordneten Zellen sind Uber
- raumhohe Fenster auf die Terrasse orientiert. Nebennutzungen wie Garderoben, Duschen und WC
sind an der Westfassade angeordnet. Wie in der Variantenstudie erwahnt, ist das Volumen rein
oberirdisch. Der Verzicht auf ein Untergeschoss wurde aufgrund von Altlasten und der Bachum-
legung, welche kostenrelevant sind, entschieden. Eine zukiinftige Erweiterung des Werkgeb&udes
ware auf der Seite des TBA mdglich, dies jedoch mit Verlust von Parkplatzen.

4.3 Umgebung

Der Baurechtsperimeter ist auf dem Situationsplan ersichtlich. Bis auf den Grungdurtel gegen die
Schweizersbildstrasse wird die Umgebungsflache befestigt ausgefiihrt.

Zur Optimierung der Parkierung wird die Ein- und Ausfahrt des UG der bestehenden ,Grossen
Halle" des TBA aufgehoben. Neu wird das UG durch eine Rampe slidseitig erschlossen. Die
Durchfahrt im EG wird weiterhin gewahrleistet und ist in die Planung der Parkierung eingeflossen.
Ein Zaun ist gegen die nérdlichen und slidlichen Strassen und die Reithalle geplant. Dieser kénnte
bei Bedarf zwischen TBA und SH POWER entlang des Baurechtsperimeters ergénzt werden.

Ein Hochwasserschutz in Form von Winkelmauern fiihrt entlang der Schweizersbildstrasse. Diese
wird erganzt entlang der Lager gegen die Reithalle. Die Ein- und Ausfahrt missen mit Klapp-
schotten ausgerustet werden
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Ubersichtsplan Standort Schweizersbild-
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Schnitte 1:500
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5. Vorzéigebeispiele energieeffizienter Anwendungen Strom und Erdgas

Der Neubau des Werkhofgebéudes im Schweizersbild soll Vorzeigeobjekt werden fiir moderne,
innovative Anwendungen aus dem Erdgas- und Strombereich.
Ausbaustandard Blirogeschoss: Minergie P

- Stromproddktion mit Photovoltaikanlage auf Dach
Produktionsflache ca. 1125 m*
Installierte elektr. Leistung 180 kWp

- Warme- und KélteerZeugung mit Erdgaswarmepumpen
Sole / Luft (Aufstellung Indoor)

- Warmwasserproduktion
Thermische Solaranlage (_Sonnenkollektoren)
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6. Kostenzusammenstellung

Die Kosten wurden auf Basis des vorliegenden Vorprojektes ermittelt. Der Kostenvoranschlag
(Genauigkeit +/- 15 %) ist nach dem Zlrcher Baukostenindex vom 1. April 2014 = 102.3 % (BaSIS
1. April 2010 = 100 %) indexiert. Alle Betrage verstehen sich exkl. MWSt.

Baukosten neuer Werkhof
(Basis: Kostenvoranschlag nach BKP~von LBM Partner AG, Schaffhausen)

- Vorbereifungsarbeiten . Fr. 375'000

- Gebaudekosten (Basis Holzbau) . Fr. *8330°000
- Umgebung (inkl. Geb&aude Aussenlager) Fr. 1705000
- Hochwasserschutzmassnahmen (Einfahrten) Fr. 150°000
- Entschadigung an Kanton fir Vorinvestition Hochwasserschutz Fr. © 100000
- Baunebenkosten (Bewilligungen, Versicherungen) Fr. 225'000
- Honorare (Basis Holzbau) Fr. * 1880000
- Unvorhergesehenes / Aufrundung (5 %) Fr. 385'000

Total Baukosten neuer Werkhof Fr. 13150000

Betriebseinrichtungen und Ausriistungen
(Basis: Kostenschatzung SH POWER)

- Werkstatt- und Lagereinrichtungen - Fr. 550'000
- Krananlagen - Fr. 70000
- Gastankstelle, Abstellplatze Velo, Fr. 70000
- Blroeinrichtungen, Archive, Garderoben Fr. 270000
- Schreibraume Monteure, Garderoben Fr. 140000

Total Betriebseinrichtungen und Ausriistungen = - Fr. 1100000

Riickbau- und Umzugskosten
(Basis: Kostenschétzung SH POWER)

Diese Kosten entsprechen dem Mehraufwand gégenUber einem Neubau am heutigen Standort.

- Anteil Realersatz Untertagespeicher ,Paradies®

inkl. Riickbau Kugelspeicher, DRM-Stationen, Molchschleuse Fr. 1'000°000
- Wiederaufbau Betriebs- und Leitwarte Gas / Wasser

inkl. Signaltrassees zwischen Areal Lindli und Schweizersbild Fr. 500'000
- Sanierung Altlasten, inkl. Entsorgung und Instandstellung ‘

Aushub nach AltlV, Rohrleitungen etc. (ohne Abbruch Gebaude) Fr. 1500000
- aktivierte Rlickbaukosten Uiberzahlige Gebaude Lindli ‘ Fr. 1200000
- Umzugskosten Fr. 250000
- a.0. Abschreibungen fur DRM-Station, Kugel, Infrastruktur Fr. 270000

Total Riickbau- und Umzugskosten - Fr. 4‘720°000
Abstimmngkredit brutto (exkl. MWSt.). Fr. 18970000 .

* Mehrkosten Holzbau-Variante gegeniiber Massivbau-Variante ca. Fr. 1170000 (ca. + 9 %)
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7. Baurecht_svertrag, Baurechtszins und Barwertberechnung

Der Kanton raumt der Stadt Schaffhausen (SH POWER) auf GB Schaffhausen Nr. 5743, im Be-
reich «Buchbrunnen» zwischen dem Werkhof Schweizersbild und der Reithalle des Reitvereins
Schaffhausen ein Baurecht im Umfang von voraussichtlich 8974 m? ein. Der Entwurf des Bau-
rechtsvertrags liegt dieser Vorlage bei (Anhang).

Barwertberechnung fiir Baurechtszins

- max. Baurechtszins / a Fr. 39665
- Laufzeit ' 50 Jahre
- Verzinsung 2%

> errechneter Barwert  ca. Fr. 1°250°000

8. Finanzierungsbedarf

Die Finanzierung des Projektes erfolgt Uber die Investitionsrechnung von SH POWER. Aufgrund
der Anzahl beschéaftigter Personen in den drei Sparten Strom, Erdgas und Wasser sowie weiteren
Parametern werden die Investitionsanteile zu gleichen Teilen von allen drei Sparten getragen (vgl.
untenstehende Tabelle). '

Aufteilung Finanzierung auf Bereiche SH POWER |

Erdgasversorgung Wasservefsorgung Stromversorgung
Mitarbeiter Bliro (Anzahl) 15 15 15
Mitarbeiter Monteure (Anzahl) | 15 15 18
Lagerflache und Werkstatt (m?) | 800 800 900
Fahrzeuge (Anzahl) 25 25 30
Aufteilung 113 113 13

SH POWER entstehen durch den Neubau des Werkhofes an einem neuen Standort Mehrkosten
im Umfang von ca. 4720'000 Franken (siehe Zusammenstellung Seite 20). Zusétzlich hat SH
POWER neu dem Kanton fiir das zu Uiberbauende Grundstick einen Baurechtszins zu bezahlen,
dessen Barwert sich auf ca. 1250‘000 Franken berechnet. Im Gegenzug erhalt die Stadt die
Chance die frei werdenden Grundstiicke zu verdussern und somit einer neuen Nutzung zuzufiih-
ren. Der Mehraufwand von SH POWER durch den neuen Standort wie auch der Barwert des Bau-
rechtszinses sollen aus dem mutmasslichen Erlés durch den Verkauf der frei werdenden Grund-
stlicke Lindli und Ebnat finanziert werden. ’

Durch diese Losung reduziert sich der Finanzierungsbedarf fur SH POWER von 18.97 Mio. Fran-
ken auf neu netto ca. 13 Mio. Franken (alle Zahlen exkl. MWSt).
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9. Absichtserklarung zur Reservation von Grundstiicken fiir das Strassenverkehrsamt
des Kantons und zur gegenseitigen Einrdumung eines Baurechts zwischen Kanton
und Stadt Schaffhausen

9.1 - Ausgangslage

Im Rahmen des gemeinsamen Projekts GWH "Gemeinsamer Werkhof" werden drei Teilprojekte
gefuhrt. Mit einer Machbarkeitsstudie wurde aufgezeigt, dass auf dem kantonseigenen. Grundstiick
GB Schaffhausen Nr. 5743 im Schweizersbild neben dem eigentlichen gemeinsamen Kompetenz-
zentrum Tiefbau (TP1) sowohl der Neubau eines Werkhofes fir SH POWER (TP2) als auch der
- Neubau firr das Kantonale Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt (TP3) mdéglich ware (vgl. Kapitel
3). Fur die Erarbeitung der entsprechenden Vorlagen von Stadt und Kanton wurden die drei Vor-
~haben bis zur Vorprojektreife ausgearbeitet. Dabei hat sich gezeigt, dass TP2 und TP3 auf dem
zur Verflgung stehenden Teilareal nur realisiert werden kénnen. wenn grosse Teile des Gebaude-
volumens von TP2 unterirdisch gebaut werden. Da das Teilareal im Kataster der belasteten Stand-
orte verzeichnet ist (belasteter Ablagerungsstandort ohne Uberwachungs- resp. Sanierungsbedarf)
ist flr die bei Aushubarbeiten anfallenden Inertstoffe mit enormen Entsorgungskosten zu rechnen.

Im Dokument "Variantenstudien/ Kostenoptimierungen" vom 1. April 2014 wurde anhand von 5
Varianten (A- E) aufgezeigt, dass alleine die Altlastensanierung bis zu 5.4 Mio Franken oder rund
20 % des gesamten Aufwandes ausmachen konnte.

Der Steuerungsausschuss des Projekts Gemeinsamer Werkhof hat sich in den Sitzungen vom
12. Februar 2014 und 25. Juni 2014 eingehend mit dieser Problematik auseinandergesetzt, und ist
zum Schluss gekommen, dass TP2 in der 6konomischen Variante D (ohne Untergeschoss) weiter-
'~ getrieben wird, mithin fir TP3 auf dem Areal Schweizersbild kein Platz reserviert werden muss. Im
Papier "Prufung Standortalternativen" vom 14. Mai 2014 werden sieben mdgliche alternative -
Standorte fur TP3 aufgezeigt. Der Steuerungsausschuss hat entschieden, dass ein Neubau des
Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes an den Standorten 2 (Ebnatring, heute Werkhof SH
POWER).und 3 (Solenberg, freie Bauparzelle) sinnvoll ist und mdéglich sein sollte

Da zum heutigen Zeitpunkt ein definitiver Entscheid dazu noch nicht.nétig ist, sollen beide im
Eigentum der Stadt stehenden Standorte als mégliche Areale fir den Neubau reserviert werden.
Auf eine Optionspramie fir die Einrdumung der Baurechtsreservation wird verzichtet. Der Stadtrat
“hat die entsprechende Absichtserklarung am 9. Dezember 2014 genehmigt.

9.2 Absichten

Der Kanton stellt der Stadt auf GB Nr. 5743 voraussichtlich 8'974 m? im Baurecht zur Verfugung,
um darauf den Werkhof von SH POWER in der Variante D zu realisieren.

Die Stadt reserviert im Gegenzug GB Nr. 4774 (6'139 m2) und eine Tellﬂéche von GB Nr. 21151
(12'003 m?) mit einem Ausmass von rund 6‘500 m? zur Abgabe im Baurecht oder zum Verkauf an
den Kanton, wenn die Auslagerung des Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes spruchreif wird.

9.3 - Befristung/ Bedingungen/ Vorbehalte

Stadt und Kanton beabsichtigen, sich die besagten Flachen zu. ubertragen bzw. im Baurecht abzu-
geben.

Die Stadt beabsichtigt, die beiden Alternativstandorte fir das Vorhaben des Kantons wahrend
zehn Jahren zu reservieren. Der Kanton nimmt zur Kenntnis, dass es sich bei den beiden Grund-
sticken um die letzten strategischen Grundstiicke der Stadt in diesem Gebiet handelt. Sollte die
Stadt fir einen der beiden Standorte vorzeitig Verwendung haben (Ansiedlung einer Firma), soll
das mit dem Kanton friihzeitig abgesprochen werden. Der Kanton nimmt in einem solchen Fall
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innert ndtzlicher Frist Stellung und tritt seinerseits in den Baurechtsverfrag oder verzichtet auf das
Grundstuck.

10. Fazit und weiteres Vorgehen

Das Projekt «Gemeinsamer Werkhofy im Areal Schweizerbild stellt fir alle Projektpartner - Kanton,
Stadt und SH POWER - eine einmalige Chance dar. Mit der zukiinftigen Zusammenarbeit und ins-
besondere der Bildung eines Kompetenzzentrums Tiefbau fiir Kanton und Stadt Schaffhausen
ergeben sich grosse organisatorische und betriebliche Synergien. Die Tiefbauleistungen fiir den
-Kanton und die Stadt Schaffhausen werden aus einer Hand erbracht. Ebenso kénnen Synergien
zwischen Tiefbau und SH POWER genutzt werden. Die Leistungen des KTS sind zukinftig aus-
baubar, sodass auch weitere Gemeinden vom KTS profitieren kénnen. Aus der gemeinsamen Nut-
zung der Infrastruktur im Areal Schweizersbild resultieren bedeutende finanzielle Vorteile fir beide
Seiten Kanton und Stadt. Attraktive Areale an der Hochstrasse und am Lindli kénnen der Wohn-
baunutzung zugefuhrt werden. Der Regierungsrat und der Stadtrat Schaffhausen empfehlen aus
den erwahnten Griinden, dem Gemeinschaftsprojekt zuzustimmen. -

Der Kreditantrag von brutto 18'970°000 Franken (zuztglich MwSt) zum Bau eines neuen Werkhofs
SH POWER auf der im Baurecht abgegeben Arealflache «Buchbrunnen» wird dem Grossen Stadt-
rat und anschliessend den Stimmbefechtigten daher gleichzeitig mit der Vorlage «Kompetenz-
zentrum Tiefbauy unterbreitet. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Projekte «Kompetenz-
zentrum Tiefbau» und «Werkhof SH POWER» keine direkte Abhangigkeit aufweisen. Wenn eines
der beiden Projekte vom Parlament oder dem Souveran nicht genehmigt wird, kann das andere
trotzdem realisiert werden. ' :

11. Voraussichtlicher Terminplan

Nach Abschluss der parlamentarischen Beratung:

- Volksabstimmung Sommer/Herbst 2015

- Bauplanung ab Genehmigung in der Volksabstimmung
- Baugesuch ab Dezember 2015 '

- Bauphase ab 2016/ 2017

- Bezug im Herbst / Winter 2017 / 2018

12. Zustindigkeiten und Verfahren

Die Realisierung des Neuen Werkhofes SH POWER wird von SH POWER durchgefiihrt und be-
gleitet. . S
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Gestitzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen stellt der Stadtrat folgende

Antrage:
i

Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom 9. Dezember 2014
betreffend '«Neubau Werkhof SH POWER im Schweizersbild».

Der Grosse Stadtrat genehmigt einen Investitionskredif fiir den Neubau Werkhof SH POWER

' im Schweizersbild in der Héhe von brutto 18970000 Franken (zuziiglich MWSt) zu Lasten

der Investitionsrechnung von SH POWER

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis davon, dass die Finanzierung des Mehraufwandes
durch den Neubau an einem neuen Standort sowie der Barwert des neu zu entrichtenden
Baurechtszinses durch eine entsprechende Entnahme aus dem Wohnraumentwicklungs-
fonds sichergestellt wird, dem die Erl6se aus dem Verkauf der beiden Grundstiicke Lindli und
Ebnat zufliessen. :

Der Grosse Stadtrat nimmt vom Abschluss eines Baurechtsvertrages zwischen dem Kanton
Schaffhausen und der Einwohnergemeinde Schaffhausen zur Bebauung des Grundstiickes
,Buechbrunnen® im Schweizersbild Kenntnis. Er bewilligt die jahrlich wiederkehrenden Kos-
ten in der Hohe von 39665 Franken zu Lasten der Laufenden '‘Rechnung von SH POWER.

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis vom Beschluss des Stadtrates vom 9. Dezember 2014
betreffend Absichtserklarung zur Reservation von Grundstiicken fir das Strassen-
verkehrsamt des Kantons mit Verzicht auf eine Optionspramie fur Baurechtsvergabe und zur
gegenseitigen Einrdumung eines Baurechts zwischen Kanton und Stadt Schaffhausen.

Ziff. 2 dieses Beschlusses untersteht nach Art. 10 lit. d der Stadtverfassung
dem obligatorischen Referendum.

ES STADTRATES

Thomas Feurer

Stadtprasident

2 ot

Christian Schneider
Stadtschreiber

Beilage
Baurechtsvertrag
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Gemeinde Schaffhausen Beleg Nr.

vom -

Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertrag

Der

Kanton Schéffhausen,
Offentlich-rechtliche Kérperschaft,

vertreten durch den Regierungsrat, namens diesem handelnd der Bevollméchtigte ...
gemdéss Beschluss vom xx.XX.XXXX

und die

Einwohnergemeinde Schaffhausen,
Offentlich-rechtliche Kérperschaft,

vertreten durch den Stadfrat, namens diesem handelnd der Bevollméchtigte . ...
gemaéss Beschluss vom Xx.XX.XXXX ’

vereinbaren den nachbeschriebenen Baurechtsvertrag:
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A. Feststellung

" Der Kanton Schaffhausen ist Eigentimer des Grundstlickes

Grundbuch Schaffhausen Nr. 5743

Grundstiicksbeschreibung

Grundstticksart
Flihrungsart
Flache in m2
Ortsbezeichnung
Plan Nummer

Beschrieb

Gebaude/Versicherungs-Nr.

Strasse

Anmerkungen

Datum

13.03.2003

Dienstbarkeiten

Liegenschaft

Eidgendssisch

28'379

Buchbrunnen
177

Gebaudegrundflache, Umgeldnde und Weg

Industrie-/Gewerbebaute
Industrie-/Gewerbebaute
Schweizersbildstrasse 6971
Industrie-/Gewerbebaute
Industrie-/Gewerbebaute
Klein-/Nebenbaute
Klein-/Nebenbaute
Industrie-/Gewerbebaute
Industrie-/Gewerbebaute
Schweizersbildstrasse 73
Industrie-/Gewerbebaute
Klein-/Nebenbaute
Industrie-/Gewerbebaute

Stichwort

Belasteter Standort/Zerstlickelungsverbot

Register-Nr. A.2003/000100
Beleg-Nr. 2003/923

(L = Last, R = Recht, z.G. = zu Gunsten, z.L. = zu Lasten)

Datum

21.01.1977 L

5743-BR-Stadt-Kanton.doc

Stichwort

Kanalisations-Baurecht

5322
5322 A

5322 B
5322 C
5322 E
5322 F
5322 G
5322 H

5322 J
5322 K
5465

im Dritteigentum

z.G. Einwohnergemeinde Schaffhausen, Oeffentl.-rechtl.

Kérperschaft,

Register-Nr. D.UEB/001053
Servitutenregister 8333
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27.05.1987 L Baurecht fir Oelschlamm-Wasser-Trennanlage mit Benutzungs-
recht am Umgelénde, insgesamt ca. 1480 m2, - Gbertragbar -
gliltig bis 31.12.2040.

z.G. Eigentimer des verselbstandigten Rechts,
verselbstdndigt unter Schaffhausen Nr. 8526 )

Register-Nr. D.UEB/000384
Servitutenregister 10340
Beleg-Nr. 2000/3251

20.12.2001 L Uebertragbares Durchleitungsrecht fir Kabelanlage sowie
Pflanzbeschrankung, gultig bis 20.12.2026.
z.G. Telia International Carrier Switzerland AG, Aktienge-
sellschaft, Z{rich :
i-21 Schweiz AG, Aktiengeselischaft, Lancy .
Alcatel Schweiz AG, Aktiengesellschaft, Zirich

Register-Nr. D.2001/000466
Beleg-Nr. 2001/4522 -

B. Baurecht

.  Vereinbarungen mit dinglicher Wirkung

Inkhalt und Dauer des Baurechts

Art. 1

Der Kanton Schaffhausen,

als Eigentiimer des Grundstiickes Grundbuch Schaffhausen Nr. 5743
‘raumt der |

Einwohnergemeindé Schaffhausen,
offentlich-rechtliche Kérperschaft

nachfolgend Baurechtsberechtigte genannf,

im Sinne von Art. 675 und 779 ff ZGB das Ubertragbare dingliche Recht ein, auf dem
Grundstiick GB Nr. 5743 geméss den nachfolgenden Vertrags- und den gesetzlichen
Bestimmungen einen Werkhof, bestehend aus Werkhof / Logistik / Bliro zu erstellen,
sowie das nachfolgend umschriebene Umgelénde ausschliesslich zu beniitzen (vgl. da-
zu aber die Einschrankung in Art. 21 nachfolgéend).

Die Begriindung von Unterbaurechten und von Stockwerkeigentum, bauliche Erweite-

rungen und wesentliche Nutzungsénderungen, insbesondere solche die baubewilli-
gungspflichtig sind, sowie Anderungen am Verwendungszweck (Weljkhof) dirfen nur mit
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schriftlicher Zustimmung des Grundeigentiimers vorgenommen werden. Fihrt eine sol-
che Anderung zu einer héherwertigen Nutzung der Baurechtsflache, hat der Grundei-
~gentumer das Recht, eine ausserordentliche Neufestsetzung des Landwertes geméss

Art. 5 zu verlangen und auf den Zeitpunkt der Nutzungsaufhahme/Umnutzung umzuset-
zen. : ‘ ‘

Die zu erstellende Baute steht im Eigentum der Baurechtsberechtigten und ist wahrend
der ganzen Dauer des Baurechts ordnungsgemass zu unterhalten.

Art. 2

Die Baurechtsflache betrégtvca 8'974 m? und ist in der Messurkunde Nr. 2714-0xx des
Amtes fir Geoinformation des Kantons Schaffhausen dargestellt. Die Messurkunde
bildet Bestandteil dieses Vertrages

Die Baurechtsberechtigte ist verpﬂicﬁtet, die nicht bebauten Flachen des Baurechts-

grundstiickes und allfallige Bepflanzungen auf eigene Kosten in stets einwandfreiem
Zustand zu halten.

Art. 3

Das Baurecht wird fur die Dauer von 50 (fiinfzig) Jahren ab heute eingeraumt. '

Vgl. hiezu auch Art. 23.

Art. 4 | .

Das Baurecht ist als selbstdndiges und dauerndes Recht im Grundbuch Schaffhausen
aufzunehmen (Art. 779 Abs. 3 und Art. 943 Ziffer 2 ZGB); es erhélt die Grundbuch-
Nummer 12537,

R | Vereinbarungen mit fealobligatorischer Wirkung

Art. 5 - Baurechtszins

Flr das Baurecht hat die Baurechtsberechtigte jahrlich einen Baurechtszins (deenzins),
zu bezahlen, gemass nachfolgender Berechnung:

Landwert

Der Landwert wird folgendermassen festgelegt:

ca. 8'974 m? zu Fr. 221.00/m? (Franken zwelhundertemundzwanZIQ ‘
per Quadratmeter), ergibt ca. Fr. 1'983'254.00

Anpassung des Landwertes an die Teuerung
Der vorstehende Landwert gilt fir die Dauer von fiunf Jahren von der Grundbucheintra-
gung an gerechnet. Nach Ablauf dieser Periode wird er alle flinf Jahre den Veranderun-
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gen des Landesindexes der Konsumentenpreise zu 100 % angepasst. Basis bildet der
Indexstand zur Zeit des Vertragsvollzuges (Eintragung des Baurechtes im Grundbuch).

Neufestsetzung des massgebenden Landwertes

Alle-25 Jahre, gerechnet ab Grundbucheintragung, wird der massgebliche Landwert neu
durch das kantonale Amt fur Grundstiickschéatzungen (AGS) im Sinne eines Schiedsgut-
achtens ermittelt. Basis der Neuschatzung bildet der Verkehrswert (= Marktwert) des
vom Baurecht betroffenen Landes. Bei der Verkehrswertfestlegung des Landes ist die
bestehende Baurechtsbaute zu beriicksichtigen.

Die jeweilige Neufestsetzung des massgeblichen Landwertes durch das AGS erfolgt auf
Verlangen des Baurechtsbelasteten. Die Kosten dieser Bewertung werden von den Par-
teien je zur Halfte getragen.

Massgebender Zinssatz :

" Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem jeweiligen Stand des Referenzzinssat-
zes gemass Art. 12a der Verordnung des Bundesrates Uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG), zurzeit 2 %.

For den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz im Mietrecht aufgehoben werden soll-
te, haben die Parteien im gegenseitigen Einvernehmen einen neuen Zinssatz zu verein-
baren, der mit dem bisherigen Zinssatz vergleichbar ist.

Félligkeit
Der Baurechtszins wird halbjahrlich im Nachgang (nachschissig) jeweils auf 30.06. und
31.12. zur Zahlung fallig. Der Kanton Schaffhausen stellt der Baurechtsberechtigten ent-
sprechend Rechnung. Die Zinspflicht beginnt am Tage der Grundbuchemtragung des
Baurechtes.

Art. 6 - Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer hat der Grundeigentlimer keine Entschadigung zu ent-
richten. Dagegen ist die Baurechtsberechtigte verpflichtet, samtliche Bauten und Um-
zaunungen auf ihre Kosten zu entfernen - also einen Rickbau zu vollziehen - und die
Wiederherstellung (Rekultivierung) des urspriinglichen Zustandes des Grundstiickes zu
gewahrleisten. Vorbehalten bleiben die Erneuerung des Baurechts oder die entschadi-
gungslose Ubernahme der Bauten durch den Grundeigentiimer.

Die wahrend der Baurechtsdauer auf der Baurechtsflache allfallig entstandenen Verun-
reinigungen und Altlasten, sind vollstdndig auf Kosten der Baurechtsberechtigten zu
beseitigen.

Der Grundeigentimer ist in diesem Zusammenhang berechtigt, vorgangig des Heimfalls
durch die zusténdige Umweltbehdrde eine technische Bodenanalyse zu verlangen. Die
Kosten dieser Analyse werden je hélftig getragen.

Zu réom. Il Vormerkungsvereinbarung

Die vorstehend unter Art. 5 und 6 getroffenen Vereinbarungen zum Baurechtszins und
zum Heimfall sind anlésslich der Eintragung des Baurechtes im Grundbuch sowohl auf
dem baurechtsbelasteten Grundstlick wie auch auf dem Baurechtsgrundstiick wie folgt
vorzumerken:

Vereinbarungen zu Baurecht vom : (Baurechtszins; Aufhebung Entschadigungs-
pflicht beim Heimfall und Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes)
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Bemerkung

Bzgl. der von Gesetzes wegen bestehenden Realobligationen (gesetzliches Vorkaufs-:
recht und Anspruch auf Pfandrecht fir Baurechtszins) vgl. ‘Art. 14 und 15 -hinten-.

lll. Vereinbarungen mit obligatorischer Wirkung

‘ o ,
Art. 7 - Besitzesantritt / separate Abrechnung

Der Antritt des Baurechtsgrundstiickes durch die Baurechtsberechtigte in Rechten und
_Pflichten, Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvolizug.
Die Parteien verzichten auf eine separate Abrechnung tber und Ausgleichung der lau-
fenden Einnahmen und Ausgaben.

Art. 8 - Erschliessung

Die Baurechtsparzelle gilt zum Zeitpunkt der Baurechtsvergabe als erschlossen. Die
Baurechtsberechtigte hat einzig die Anschlussgebihren und Aufwendungen flr die
Werkleitungen zu ibernehmen, die fir ihre Baute nétig sind. .

Art. 9 - Uberlassung / Gewihrleistung

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 - 196 des Schweizeri-
schen Obligationenrechtes (OR) Uber die Rechisgewahrleistung sowie die Art. 197 ff.
und Art. 219 OR tber die Sachgewahrieistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht
worden.

Die Parteien stellen fest, dass das baurechtsbelastete Grundstlick im Kataster der be-
lasteten Standorte (gefilhrt beim Interkantonalen Labor, Muhlentalstrasse 184, 8200
Schaffhausen) verzeichnet ist und im Grundbuch die Anmerkung ,Belasteter Standort /
Zerstlickelungsverbot” besteht. Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Vollzug die-
ses Baurechtsvertrages deshalb der Zustimmung durch das Interkantonale Labor bedarf.

Betreffend der Belastungen des Vertragsobjektes bestehen heute folgende Grundlagen:

e Flash Report vom 24.05.1995 der Zurich Versicherungs-Gesellschaft Risk Enginee-
ring;

s Standortdossier vom 09.09.1998;

o Technische Untersuchung (Baggerschlitze und Materialanalysen) vom 06.12.2002
der Oekogeo AG;

¢ Gutachten Baugrundabklérung, Dr. von Moos AG, 8037 Zirich vom 27.03.2014.
Der Grundeigentiimer bestétigt, dass -. mit Ausnahme der in den vorstehenden Berich-

ten enthaltenen Belastungen - ihm keine weiteren Abfall- oder Schadstoffbelastungen
des Vertragsobjektes bekannt sind.
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Die Baurechtsberechtigte’lst sich bewusst, dass die von ihr geplante Werkhoferstellung
aufgrund der Belastungssituation altlasten-/abfallrechtliche Beremlgungen erfordert und’
deshalb Mehrkosten anfallen

In Kenntnis dieser Ausgangslage vereinbaren die Parteien, dass die Baurechtsberech-
tigte die im Zusammenhang mit der Neubauerstellung anfallenden Bereinigungskosten
(inkl. Untersuchungs-, Entsorgungs- und allfalliger Auffillkosten) vollstandlg {ibernimmt
und gleichzeitig den Grundelgentumer hievon entlastet

- Die von der Baurechtsberechtigten vorzunehmende Bereinigung hat grundsétzlich im
Umfange der gesetzlichen Mindestvorgaben zu erfolgen. Sofern der Grundeigentlimer
eine weitergehende Bereinigung wiinscht, wird diese ebenfalls von der Baurechtsbe-
rechtigten ausgefihrt, die anfallenden Mehrkosten aber vom Grundeigentiimer entscha-
digt. Nicht zu entschédigen sind aber allféllige zeitliche Verzégerungen. Das von der
Baurechtsberechtigten zu erstellende Entsorgungskonzept ist vom Grundeigentimer zu
genehmigen.

Samtliche im Rahmen des aktuellen Bauvorhabens nicht zu bereinigenden: Belastungen
(Altlasten, Abfalle) des baurechtsbhelasteten Grundstiickes verbleiben ausdricklich (und
unter vollstandiger Befreiung der Baurechtsberechtigten) in der Zustandigkeit und Ver-
antwortung des Grundeigentimers. Diesem stehen deshalb auch allfdllige Rechtsan-
spriiche aus Verursacherhaftung alleine zu.

Die vorstehend verembarte Kostentragungsregelung wurde bei der Bemessung des
Landwertes berucksmhtigt :

Art. 10 - Miete

Uber das von der Baurechtsabgabe betroffene Land bestehen keine Miet-, Pacht- oder
sonstiges Nutzungsverhaltnisse.

Art. 11 - Unterhalt

Die Baurechtsberéchtige ist verpflichtet, das Gebaude sowie das zum Baurecht gehs-
rende Umgelénde wahrend der Baurechtsdauer stets ordnungsgemass zu unterhalten.

Art. 12 - Planung / Bauvorhaben

Die Baurechtsberechtigte ist berechtigt, bereits vor der Baurechtseinrdumung auf eige-
nes Risiko ein Bauprojekt fur die Uberbauung des Grundstiickes auszuarbeiten und alle
Vorkehrungen (Bodensondierungen, Baugespann, Baugesuch, etc.) zur Erlangung der
erforderlichen (Bau-)Bewilligungen zu treffen. Fir allféallige dabei entstehende Schéaden
ist die Baurechtsbherechtigte haftbar.

- Samtliche bei der Baurechtsberechtigten entstehenden Planungskosten gehen vollum-
fanglich zu deren alleinigen Lasten.
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Art. 13 - Baubeginn

Mit den Baumassnahmen hat die Baurechtsberechtigte innert einem Jahr nach dem
grundbuchlichen Vollzug dieses Vertrages (Art. 24 hinten) zu beginnen. Dabei sind die
vertraglichen Bestimmungen sowie alle Auflagen und Bedingungen der Baubewilli-
gungsbehdérde zu berilicksichtigen. Der Grundeigentimer ist berechtlgt die bauliche
Ausflihrung zu Gberprifen. _

Sollte die Baurechtsberechtigte nicht innert einem Jahr nach dem grundbuchlichen Ver-
tragsvollzug -aus Griinden, welche sie zu vertreten hat- mit dem Bau begonnen haben
und nachfolgend auch eine von der Grundeigentiimerin angesetzte angemessene Nach-
frist ungenutzt verstreichen lassen, ist der Baurechtsvertrag aufzuheben. Die Baurechts-
berechtigte hat die anfallenden Baurechtsaufhebungsgebuhren des Grundbuchamtes zu
tbernehmen.

Art.‘14 - ‘Vorkaufsrecht .

Gemass Art. 682 Abs. 2 ZGB haben sowohl der Grundeigentimer am selbsténdigen und
dauernden Baurecht, als auch die Inhaberin des Baurechtes an der belasteten Liegen-
‘schaft (soweit dieses durch die Ausiibung ihres Rechtes in Anspruch genommen wird),
ein gesetzliches Vorkaufsrecht, welches ohne grundbuchliche Vormerkung besteht.

Die Parteien verei'nbaren dass eine Ubertragung des Baurechtes seitens der Einwoh-
nergemeinde Schaffhausen auf eine verselbstandlgte SH Power kein Vorkaufsfall dar-
stellt.

Die vorstehende Abdnderung des Vorkaufsrechtes der Baurechtsberechtigten ist beim
baurechtsbelasteten Grundstiick im Grundbuch vorzumerken.

Art. 15 - Sicherung des Baurechiszinses

Auf eine Sicherung des Baurechtszinses wird verzichtet, solange die Einwohnergeméin—
de Schaffhausen oder eine verselbstandigte SH Power Inhaberin des Baurechtes ist.

Art. 16 - Gerichtsstand

Streitigkeiten aus diesem Vertrag werden durch die ordentlichen Gerichte entschieden.
Gerichtsstand ist Schaffhausen.

Art. 17 - Geblihren

Die Geblhren des Grundbuchamtes werden je zur Halfte vom Grundeigentimer und der
Baurechtsberechtigten bezahlt, desgleichen die Kosten fir die Vermessung der Bau-
rechtsparzelle und die Ausfertigung der Messurkunde.

Auftraggeber und Ausloser fiir die Neubewertung des Baurechtsgrundstiickes gemass

Baurechtsvertrag ist der Grundeigentimer, wobei die Halfte der daraus entstehenden
Kosten der Baurechtsberechtigten belastet wird.
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Art. 18 - Abgaben und Haftung

Die Baurechtsberechtigte tragt alle mit dem Baurechtsobjekt verbundenen o&ffentlich-
und privatrechtlichen Verpflichtungen. ’

Werden Steuern und Abgaben, weiche das Baurechtsobjekt betreffen, beim Grundei-
gentimer erhoben, so hat die Baurechtsberechtigte diesem in vollem Umfang Ersatz zu
leisten. Steuern und Abgaben, die sich auf den mit dem Baurecht belasteten Boden al-
lein beziehen, werden vom Grundeigentiimer getragen.

Die Baurechtsberechtigte Uibernimmt die gesetzliche Haftung (Werk- und Grundeigentu-

merhaftung) beziglich der Gebaude und des baurechtsbelasteten Grundstiickes. Wird

der Grundeigentlimer trotzdem als Eigentimer des mit dem Baurecht belasteten Bodens
von einem Dritten belangt (z.B. gestutzt auf Art. 679 und 684 ZGB oder Art. 58 OR), so

steht ihm in vollem Ausmass der Riickgriff auf die Baurechtsberechtigte zu.

Art. 19 - Leitungsrechte

Die Baufechtsberechtigte duldet iu Gunsten des Grundeigentiimers - entschadigungslos
den Fortbestand allfalliger bestehender wie auch die Erstellung neuer Leitungen und
Anlagen.

Art. 20 - Hochwasserschutz

Der Grundeigentimer hat das Fortbestandsrecht fir die neu erstellte Schutzmauer ent-
lang der Schweizersbhildstrasse (siidliche Grenze). Wo diese fir Zufahrten durchbrochen
wird, missen von der Baurechtsberechtigten auf eigene Kosten Klappschotten einge-
baut werden. .

Art. 21 - Fuss- und Fahrwegrecht / Abfahrtsrampe

Auf der westlichen Seite des Gebaudes Nr. 5322 B befindet sich ein Tor. Die Baurechts-
berechtigte rdumt dem Grundeigentimer das unbeschrénkte Fuss- und Fahrwegrecht
Uber den stdostlichen Teil der Baurechtsflache ein, als Zugang / Zufahrt zur kantonsei-
genen Halle, gemass beigefligtem Plan. ’,, ]

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich ferner, im Zuge der Erstellung ihrer Bau-
rechtsbaute auf eigene Kosten eine Abfahrtrampe samt Uberdeckung als unterirdischer
Zugang zur Werkhalle des Kantons, wie diese im beigefligten Plan ersichtlich ist, zu
erstellen. Die sich innerhalb des Baurechtsperimeters befindliche Uberdeckung steht,
soweit es sich dabei nicht um die Verkehrsflache fur die Halle des Kantons handelt der
Baurechtsberechtlgte zur oberﬂachllchen Nutzung zu.

Der Betrieb, der bauliche Unterhalt und die Erneuerung der Rampe liegen vollstandlg

beim Grundelgeqtumsr Demgegeniiber sind der Betrieb, der bauliche Unterhalt und die
Erneuerung der Uberdeckung von der Baurechtsberechtigten zu tragen.
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In diesem Zusammenhang vereihbaren die Parteien, dass an die Grenze zwischen der
Baurechtsflache und dem Ubrigen baurechtsbelasteten Grundstiick keine Grenzvorrich-
tungen (Mauern, Zaune etc.) angebracht werden durfen.

Art. 22' - Weiterﬁberbindung

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, bei einer Ubertragung des Baurechtes auf ei-
nen Dritten séamtliche in diesem Vertrag begriindeten Verpflichtungen zu Uberbinden, mit
der Auflage, alle spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

v

Art. 23 - Verhandlungsverpflichtung liber die Verlangerung des Baurechts

Sofern die Baurechtsberechtigte dies wiinscht, verpflichtet sich der Grundeigentiimer
- Uber eine Verlangerung des Baurechtes um 25 (fiinfundzwanzig) Jahre zu verhandeln.

Der entsprechende Verhandlungsantrag kann frihestens nach 25 Jahren nach Ver-
tragsvollzug, spatestens aber 5 Jahre vor Ablauf des Baurechtes gestellt werden. Der

Antrag ist dem Grundeigentimer schriftlich einzureichen unter Angabe der Verhand-
lungsdelegation der Baurechtsberechtigten.

Art. 24 - Feststellungen
Die Parteien halten folgendes fest:

a/  Die rechtskraftigen Zustimmungen der zustandigen politischen Instanzen des
Grundeigentiimers und der Baurechtsberechtigten liegen vor.

b/ Die rechtskraftige Baubewilligung fir das von der Baur‘echtsberedhﬁgten geplante
Neubauprojekt (vgl. Art. 12 und 13 hiervor) liegt vor.

¢/ Die Zustimmung des Interkantonalen Labo»rs zur Baurechtsbegrﬂndung- gemass
‘ Art. 32dbis Abs. 3 des USG liegt vor.

Art. 25 - Vertragsvolllzug

Diese Baurechtsvertrag wird heute, direkt anschliessend an die éffentliche Beurkundung
zur Grundbucheintragung angemeldet.
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Grundbuchanmeldung

Zur Eintragung in das Grundbuch Schaffhausen wird angemeldet:

1.  die Personaldienstbarkeit Baurecht fur Werkhof, mit Bentzungsrecht am Umge-
lande (Baurechtsflache 8'974 m?) , dauernd 50 Jahre ab Grundbucheintrag, d.h.
bis , zulasten des Grundstickes GB-Nr. 5743,
zugunsten Einwohnergemeinde Schaffhausen, resp. des Eigentimers des ver-
selbstandigten Rechtes — verselbstandigt unter GB-Nr. 12537.

2. die Aufnahme des Baurechtes im Grundbuch unter der GB-Nr. 12537 wie folgt: -
- Selbstéandiges und dauerndes Baurecht fir Werkhof, mit BenlUtzungsrecht am Um-
gelande (Baurechtsflache 8'974 m?), Ubertragbar, zu Lasten GB-Nr. 5743, dauernd
bis , mit dem Eigentumsrecht der Einwohnergemeinde Schaffhau-

sen. :

3. die Vormerkung bei GB-Nr. 5743 und GB-Nr.12537:

Vereinbarungen zu Baurecht vom (Baurechtszins; Aufhebung Entscha-
digungspflicht beim Heimfall und Wiederherstellung des ursprunghchen Zustan-
des) . .

4.  die Vormerkung bei GB Nr. 5743
Abénderung Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtlgten

Schaffhausen;

Der Grundeigentiimer: Die Baurechtsberechtigte:

Kanton Schaffhausen Einwohnergemeinde Schaffhausen
RIS RN e Bedliiiaie,
Beurkundung

Diese Urkunde enthélt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist heute den Erschienenen
vorschriftsgemass zur Kenntnis gebracht, als richtig anerkannt und vor mir unterzeichnet -
worden.

Schaffh.ausen,

Die Urkundsperson:

5743-BR-Stadt-Kanton.doc
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INNOVATIVE ENERGIE

Vorlage |
Neubau Werkhof SH POWER im Schweizersbild




STADTRAT

STADTHAUS

Postfach 1000

8201 SCHAFFHAUSEN
TEL. 052 -63251 11

FAX 052 -632 52 53
An den

Grossen Stadtrat
8200 Schaffhausen A

- Vorlage des Stadtrates vom 9. Dezember 2014

Neubau Werkhof SH POWER im Schweizersbild, Schaffhausen

Sehr geehrter Herr Prasident
~ Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten [hnen im Rahmen des Gesamtprojektes der Zusammenfiihrung der Tiefbauamter
von Stadt und Kanton Schaffhausen zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen (nachfol-
gend KTS) die Vorlage fir den Bau eines neuen Werkhofes fir die Stadtischen Werke Schaffhau-
sen und Neuhausen am Rheinfall (im Folgenden SH POWER genannt) auf dem Areal des kanto-
nalen Werkhofes im Schweizersbild. In der Vorlage enthalten ist die Kompetenzerteilung an SH
POWER, mit dem Kanton Schaffhausen den notwendlgen Baurechtsvertrag zur Nutzung einer
Parzelle im Schweizersbild abzuschllessen

Der Regierungsrat und der Stadtrat Schaffhausen unterbreiten dem Kantonsrat bzw. dem Grossen
Stadtrat parallel zu dieser Vorlage je eine separate Vorlage betreffend «Kompetenzzentrum Tief-
bau Schaffhausen» auf dem Areal des heutigen kantonalen Werkhofs Schweizersbild.

Zusammenfassung

Im Rahmen des Gesamtprojektes der Zusammenfuhrung der Tiefbaudmter von Stadt und Kanton
Schaffhausen zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen ist gleichzeitig der Bau eines
neuen Werkhofes fir SHPOWER auf dem Areal des kantonalen Werkhofes im Schweizersbild
geplant.

Dadurch kénnten im Rahmen der Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhausen das heutige
Gaswerkareal und seine Gebdude am Lindli und das Werkhofareal an der Ebnatstrasse einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Dem Grosse Stadtrat wird ein Investitionskredit in der Héhe von brutto 18970000 Franken (exkI.
MWSt.) zu Lasten der Investitionsrechnung von SH POWER zur Genehmigung unterbreitet. Der
Mehraufwand durch den Neubau an einem neuen Standort und der Barwert des neu zu entrich-
tenden Baurechtszinses von zusammen total ca. 5'970°000 Franken soll aus dem mutmasslichen
Verkaufserlés der beiden frei werdenden Grundstiicke Lindli und Ebnat (gem: AGS ca. 18192°000
Franken) finanziert werden.




1, Einleitung

Das Gaswerk der Stadt Schaffhausen fiihrt seinen Betrieb seit der Erstellung im Jahre 1860 im
Areal ,Lindli“ an der Rheinuferstrasse. Am 7. Oktober 1969 bezog Schaffhausen erstmals Ferngas
“aus -der zentralen Produktionsanlage der Gasverbund Ostschweiz AG in Schlieren, und damit
konnte der letzte Ofen zur Stadtgasproduktion abgeschaltet werden. Damit endete im Schaffhau-
ser Gaswerk nach 109 Jahren das Zeitalter der Gasproduktion aus Steinkohle. 1973 erfolgte in
Schaffhausen als erster Stadt in der Schweiz die Umstellung auf Erdgas. Seit 1885 werden auf
dem Areal des ehemaligen Gaswerks auch die Belange des Wasserwerks bearbeitet. Seit 2008
beherbergt das Areal Werkhof Lindli auch das Lager und die Montageequipen des Elektrizitéts-
werks Stadt Schaffhausen.

Mit der geplanten Zusammenlegung der Werkhoéfe der Stadt (Tiefbauamt) und des Kantons
Schaffhausen ist vorgesehen, auch die R&aumlichkeiten der Werkhéfe von SH POWER im
Schweizersbild unterzubringen. Dadurch kénnten das heutige Gaswerkareal und seine Geb&ude
und das Werkhofareal an der Ebnatstrasse einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. ‘

11 Projektiiberblick

Kanton und Stadt Schaffhausen betreiben unabhéngig voneinander mehrere Werkhdfe, die sich an
verschiedenen Standorten befinden. Wéhrend der Kanton seine Nutzungen auf dem Areal
Schweizersbild konzentriert hat, sind diejenigen der Stadt und von SH POWER auf mehrere Stan-
dorte verteilt. So betreibt das stadtische Tiefbauamt seine Verwaltung an der Pfarrhofgasse und
den Werkhof an der Hochstrasse. SH POWER betreibt ihre Werkhéfe am Lindli und im Ebnat. Die
Tatigkeiten und Infrastrukturnutzungen der Tiefbau- und Werkorganisationen weisen grosse Ahn-
lichkeiten auf. Es besteht dementsprechend ein grosses Synergiepotential. Zudem sind die Werk-
hofe des stadtischen Tiefbauamts an der Hochstrasse und von SH POWER am Lindli dringend
sanierungsbedrftig. Es stellt sich auf stadtischer Ebene auch die Frage einer Umnutzung dieser
* attraktiven Standorte im Rahmen der Wohnbatiférderung. Deshalb wird die Zusammenlegung der
Werkhéfe von Kanton und Stadt bereits seit mehreren Jahren thematisiert.

1.2 Vorgeschlchte

Bereits im Jahr 2004 haben der Reglerungsrat und der Stadtrat Schaffhausen eine Pro;ektgruppe
«Zusammenfihrung der Tiefbauamter» eingesetzt. Gestiitzt auf den Schlussbericht vom 28. Sep-
tember 2004 hat der Regierungsrat mit Beschiuss vom 26. Oktober 2004 festgehalten, dass eine
Realisierung des Modells «Zusammenfihrung zu einer WOV-Amtsstelle mit Leistungs-auftragen»
zu priorisieren sei. Mdglich sei aber auch das Modell «Einkauf/Tausch Leistungsmodule, gemein-
same/r Werkstatt/WWerkhof». In der Folge hat die Firma boesch logistics die Konzeptstudie «Werk-
hof Stadt Schaffhausen» erarbeitet. Mit Schreiben vom 5. Juli 2007 an den Regierungsrat hat der
Stadtrat Schaffhausen seinen Grundsatzentscheid (ber das weitere Vorgehen in der Frage der
Zusammenfihrung verschiedener Werkhéfe bekannt gegeben. Die Konzeptstudie «Werkhof Stadt
Schaffhausen» habe aufgezeigt, dass die Realisierung eines eigenen stadtischen Werkhofes fiir
stadtische Abteilungen (stédtisches Tiefbauamt, Hochbauamt, stédtische Forstverwaltung, Ver-
waltungspolizei, Museum und Stadtgérinerei) die vielversprechendste Losung darstelle. Das
Synergiepotenzial sei bei einer Zusammenlegung aller stadtischen Werkhéfe grosser als bei einer
Zusammenfihrung lediglich des stadtischen Werkhofs Hochstrasse mit dem Werkhof des kanto-
nalen Tiefbauamts im Schweizersbild. Im Herbst 2008 wurde das stadtische Hochbauamt dann
beauftragt, die generelle Machbarkeit der Zusammenfihrung der stddtischen Werkhdfe (geméass
Studie boesch logistics, ohne Museum) auf dem Werkhof Schweizersbild zu prifen. Die Studie



zeigt die genereile Machbarkeit eines gemeinsamen Werkhofs mit den gewtinschten stadtischen
Abteilungen auf.

Im April 2009 haben der Regierungsrat und der Stadirat beschlossen, die Zusammenlegung der
- Werkhofe von Kanton und Stadt Schaffhausen im Areal Werkhof Schweizersbild weiter zu verfol-
gen. Unter der Leitung der Hochbauamter von Kanton und Stadt wurde im Januar 2010 der Ernst
Basler Partner (EBP) Zirich der Auftrag fur die Planungsleistungen erteilt (Machbarkeitsstudie;
Definition des Vorhabens und Auswahiverfahren). Die daraufhin erarbeitete Machbarkeitsstudie
vom Dezember 2011 zeigte auf, dass die Investitionen fiir die Erweiterung bzw. den Neubau eines
gemeinsamen Werkhofs fir Kanton und Stadt inklusive Werkhof von SH POWER bei rund
50 Mio.- Franken liegt. Diese hohe Investitionssumme war auf eine mdgliche Unterbringung der
vielen stédtischen Organisationen und eine Totalsanierung der bestehenden Betriebsgebaude
zurlckzufiihren. Der Steuerungsausschluss beschloss daraufhin, dass die organisatorische Zu-
sammenlegung der Tiefbaudmter von Kanton und Stadt zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau
weiter verfolgt werden solle, jedoch eine Reduktion der Abteilungen und somit des Raumbedarf
wie auch der Infrastrukturkosten nétig sei. :

1.3 Neulancierung des Projekts «Gemeinsam_ef Werkhof»

Insbesondere aufgrund der hohen Investitionssumme wurde in der Folge das vorstehend erwahnte
Erweiterungs- bzw. Neubauprojekt nicht weiter verfolgt und eine kostenglnstigere Variante ge-
sucht, unter Einbezug einer Zusammenfithrung der Tiefbauédmter von Kanton und Stadt in betrieb-
licher Hinsicht. Mit im wesentlichen gleichlautenden Beschliissen bekraftigten der Regierungsrat
und der Stadtrat Schaffhausen Mitte 2013 die Absicht, die Tiefbausmter von Stadt und Kanton zu
einer kantonalen Organisationseinheit «kKompetenzzentrum Tiefbau» zusammenzufiihren und die
Leistungen zugunsten der Stadt Schaffhausen mittels einer Leistungsvereinbarung zu regeln.
Weiter wurde entschieden, dass auf stédtischer Seite nur das Tiefbauamt (Tiefbau und Entsor-
gung) und SH POWER im Projekt zu berlicksichtigen sind. Weitere stédtische Abteilungen wurden
ausgeschlossen, da lediglich geringe Synergien mit den Tiefbauorganisationen von Kanton und
Stadt zu erwarten sind. Es wurde eine Gesamtprojektleitung unter der Fihrung des Kantonsingeni-
eurs und unter Einbezug des Kantonsbaumeisters, des Stadtingenieurs und des Direktors von SH
POWER eingesetzt. Das Projekt wurde in Unterprojekte gegliedert, die sowohl die organisatori-
schen und vertraglichen wie auch die baulichen und finanziellen. Aspekte zu beriicksichtigen hat-
ten. Zudem wurde der Projektleitung der Auftrag erteilt, die Unterbringung der Strassenverkehrs-
und Schifffahrtsamtes im Areal des kantonalen Werkhofs Schweizersbild zu priifen, da der Kanton
fur diese Amtsstelle im Zusammenhang mit dem mittelfristig geplanten Polizei- und Sicherheits-
zentrum bzw. der angestrebten Umnutzung des Klosterbezirks West auch einen neuen Standort
bendtigt. Die Abbildung 1 zeigt das Vorgehenskonzept mit dem Zeitplan auf.

Als erstes wurden unter Berlicksichtigung der Tatigkeiten von SH POWER die Zusammenfilhrung
der Tiefbauamter zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau und die daraus zu erwartenden Synergien
~ analysiert. Die Erkenntnisse konnten so fur die Projektdefinition der baulichen Massnahmen
(Raumprogramm) beriicksichtigt werden. Parallel dazu wurde ein rdumliches Nutzungskonzept far
alle drei zu beriicksichtigenden Organisationen KTS, SH POWER und Strassenverkehrsamt erar-
beitet. Das Nutzungskonzept definierte die den drei Projektpartnern zur Verfigung stehende
Flache. Es wurde bewusst der Ansatz von separaten Flachenzuteilungen gewahit, da so Kanton
und Stadt die Investitionen transparent zugwiesen werden kénnen und méglichst geringe Abhan-
‘gigkeiten in den politischen Prozessen entstehen. Fir das Strassenverkehrsamt wurde ein Bereich
zwischen dem heutigen kantonalen Werkhof und der bestehenden Reithalle reserviert. Auf der
Basis des Nutzungskonzepts wurden anschliessend die Vorprojekte fir alle drei Organisationen
erarbeitet. Dabei hat sich abgezeichnet, dass ein Neubau des Strassenverkehrsamts auf der vor-
gesehenen Flache fir SH POWER zu Zusatzinvestitionen in Millionenhdhe (in geringerem Aus-
mass auch fur das KTS) fuhren wirde. Insbesondere aufgrund des belasteten Standorts im
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Schweizersbild (Giessereisand aus den Werken im Mihlental) wurde erkannt, dass auf den Bau
von Untergeschossen verzichtet werden sollte. Zudem ist das Landpreisniveau im Areal
Schweizersbild zu tief, um hohe Investitionen in Tiefgaragen zu rechtfertigen.

Die politischen Verantwortungstrager haben sich sodann entschieden, SH POWER aufgrund der
organisatorischen und betrieblichen Synergien mit dem KTS und der zeitlichen Dringlichkeit den
Vorrang auf dem Areal des kantonalen Werkhofs Schweizersbild zu geben. Fir das Strassenver-
kehrsamt wurde eine erweiterte Standortevaluation im Raum Schaffhausen durchgefiihrt. Es
konnten zwei geeignete Standorte im Ebnat und im Solenberg gefunden werden, wobei sich das
Land im Eigentum der Stadt befindet. Die Stadt Schaffhausen sichert dem Kanton mit einer
Absichtserklarung (vgl. Kap. 9) die mittelfristige Verflugbarkeit dieser Parzellen zu, sofern der
Werkhof der SH POWER im Areal Schweizersbild realisiert werden kann. Zudem kadme fur das
Strassenverkehrsamt auch ein Areal der EKS AG in Beringen in Frage. Die Vorprojekte fur das
KTS und den Werkhof von SH POWER konnten daraufhin optimiert und abgeschlossen werden.
Alle Parameter, die die Wirtschaftlichkeit des Projekts fur den Kanton und die Stadt Schaffhausen
(inkl. SH POWER) beeinflussen, lagen somit per Mitte 2014 vor. Unter Einbezug der kantonalen
Finanzverwaltung und des stadtischen Finanzreferats wurden die finanziellen Auswirkungen des
Projekts auf die einzelnen Projektpartner geprift. Das Projekt fuhrt fur die 6ffentliche Hand zu einer
relevanten Wertschopfung.
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Abbildung 1: Vorgehenskonzept Projekt « Gemeinsame Werkhdfex




1.4 Projektiiberblick und Vorteile des «gemeinsamen Werkhofs»

Die Projektabsicht und die Chancen des «gemeinsamen Werkhofé» sind in der Abbildung 2 darge-
stellt. Die Eckpunkte des Gemeinschaftsprojekts von Kanton und Stadt sind die folgenden:

- Die Buros der Verwaltung des kantonalen Tiefbauamts werden von der Rosengasse in den
Werkhof Schweizersbild verlegt (bereits erfolgt per 1. Januar 2014).

- Der kantonale Werkhof «Schwelzersblld» wird erweltert sodass das stadtische Tlefbauamt im
Areal Schwelzersblld integriert werden kann.

- Die Tiefbauédmter von Kanton und Stadt werden zu einem kantonalen Kompetenzzentrum
- Tiefbau (KTS) zusammengefiihrt, Dieses erbringt zukiinftig die Tiefbauleistungen fir den Bund
(Nationalstrassenunterhalt), den Kanton und die Stadt. Die Leistungen filr den Bund und die
Stadt werden auf Vollkostenbasis vom KTS den Bestellern in Rechnung gestellt.
Bemerkung: Die Werkstattleistungen des Tiefbauamtes der Stadt wurden bereits per
1. Januar 2012 dem Kanton {ibertragen.

- Die Aufgaben/Dienstleistungen der Kehricht- und Abfallentsorg'ung des stadtischen Tiefbauamts:
werden nicht dem KTS Ubertragen. Der Kanton vermietet der Stadt im Werkhof
«Schweizersbild» ein separates Gebaude fir die stadtische Entsorgungsabteilung (Garage).

- Der Werkhof «Hochstrasse» des stadtischen Tiefbauamts wird zurlickgebaut und die freige-
spielte Flache wird wird geméss dem Pl‘Ojekt «Zukunft Stadtleben» fur Wohn- und Geschéfts-
zwecke abgegeben.

- Die Blrros der Verwaltung des stadtischen Tiefbauamts an der Pfarrhofgasse werden aufgeldst
und das Gebaude wird wird ebenfalls im Rahmen von «Zukunft Stadtleben» einer neuen Nut-
zung Ubergeben. Der Perimeter schliesst unter anderem auch das Alte Feuerwehrdepot, Teile
des Altersheims Kirchhofplatz sowie den Kirchhofplatz mit ein.

- Der Kanton tbergibt SH POWER eine vom Kanton heute nicht genutzte Landflache zwischen
Werkhof «Schweizersbild» und der Reithalle «Buchbrunnen» im Baurecht.

- SH POWER erstellt auf der im Baurecht abgegeben Flache «Buchbrunneny» und angelehnt an
den Werkhof Schweizersbild einen neuen Werkhof.

- Der Werkhof «Lindli»' von SH POWER wird téilweise zurickgebaut, und die freiwerdende Fla-
che am Rhein soll nach erfolgter Dekontaminierung im Rahmen des Projekts «Zukunft Stadt-
leben» der Wohnbaunutzung zugefiihrt werden

- Der kleinere Werkhof «Ebnat» von SH POWER wird aufgelést und das Grundstlick einer ge-
werblichen Nutzung durch Dritte zugefuhrt.

- Der Lagerplatz «Birch» bleibt vorlaufig als Lagerplatz fur das KTS erhalten, mit der Absicht, das
Materiallager stark zu verkleinern.
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Abbildung 2: Projektiiberblick und Vorteile.des Projekts « Gemeinsame Werkhdfe» fiir die PrOJekt—
partner

Die Vorteile 'und damit die Wertschdpfung des «gemeinsamen Werkhofsy» sind fur das kantonale -
Tiefbauamt, das stadtische Tiefbauamt -und SH POWER unterschiedlich, da sich die jeweiligen

Ausgangslagen der Partner unterscheiden. Durch die organisatorische Zusammenfiihrung der

Tiefoauamter zu einem Kompetenzzentrum Tiefbau und die rdumliche Zusammenfihrung der

Werkhofe von Kompetenzzentrum Tiefbau und der SH POWER im Areal Schweizersbild entstehen

allerdings fur alle Projektpartner personelle und betriebliche Synergien. So kénnen beispielsweise

spezialisierte Mitarbeiter mit ihrem Know-how gezielter eingesetzt werden. Im Unterhaltsdienst

ergeben sich operative Synergien, die sich in einer Reduktion von Stellen, Fahrzeugen und Gera-

ten widerspiegeln. Das KTS und die SH POWER kénnen sich gegenseitig Dienstleistungen erbrin- .
gen, was auf beiden Seiten zu Einsparungen fuhrt. Die Abteilung Kehricht und Entsorgung der

Stadt Schaffhausen bezieht die Werkstattleistungen vom KTS. Bei Personalengpdssen werden

Mitarbeiter des KTS fir die Entsorgungsaufgaben und umgekehrt eingesetzt.

Beim Kanton ergeben sich insbesondere Chancen in einer besseren Nutzung des bestehenden
Werkhofareals im Schweizersbild. Das investierte Kapital in die Werkhofinfrastruktur wird mit der
Ubernahme der stadtischen Leistungen auf einen grésseren Leistungsumfang abgewalzt. -Dem
Kanton erwachsen dadurch finanzielle Vorteile, indem er anteilsmassig anhand des stadtischen
Leistungsumfangs fur die Infrastrukturnutzung entschadigt wird. Daneben erwirtschaftet der Kan-
ton einen Ertrag aus der Baurechtsabgabe der Teilflache zur Reithalle hin (Bereich Buchbrunnen).

Auf stadtischer Seite kann dank der Integration des Tiefbauamts in das KTS im Schweizersbild auf
umfangreiche Investitionen verzichtet werden. Der Werkhof des stédtischen Tiefbauamtes an der
Hochstrasse ist in einem sehr schlechten Zustand. Ein Ersatzneubau wéare unumgénglich. Die
Investitionskosten eines Neubaus an der Hochstrasse wiirden die im Schweizersbild anfallenden
Investitionen gemass Kostenschatzung Ubersteigen. Zudem erméglicht es der Stadt Schaffhausen
mit dem Abbruch des Werkhofs «Hochstrasse» das freigespielte Baufeld fir den Wohnungsbau zu
nutzen. Weiter wird durch den Wegzug der stadtischen Verwaltung des Tiefbauamts von der
Pfarrhofgasse ein Altstadtgebaude frei, was eine ganzheitliche Arealplanung beim Kirchhofplatz,
inkl. Altes Feuerwehrdepot, Pfarrhofgasse ermdglicht.



SH POWER hat mit dem Werkhof «Lindli» eine dhnliche Ausgangslage wi"e das stadtische Tief-
bauamt. Die Werkhofinfrastruktur muss dringend ersetzt werden. Ein Ersatz des Werkhofs an der
sehr attraktiven Wohnlage am Rhein ist aus wirtschaftlichen und siedlungsplanerischen Uber-
legungen nicht sinnvoll. Der Bau eines neuen Werkhofs im Schweizersbild — angelehnt an das
KTS — drangt sich somit auf. Mit dem Freispielen der Areale am «Lindli» und im «Ebnat» kénnen
die Mittel, um im Schweizersbild die Neuinvestition zu decken, weitgehend erwirtschaftet werden.

1.5 Organisatorische und betriebliche Synergien .

Durch die organisatorische Zusammenlegung der Tiefbaudmter kénnen personelle und betrieb-
liche Synergien genutzt werden, von denen beide Seiten, Kanton und Stadt, profitieren (vgl. Vor-
lage Kompetenzzentrum Tiefbau Schaffhausen, Kap. 3.5.). :

Neben dem Synergieeffekt zwischen den Tiefbaudmtern werden auch Synergien zwischen SH
- POWER und dem KTS. Mit der raumlichen Zusammenfilhrung der Werkhéfe inkl. den Verwal-
tungsorganisationen im Schweizersbild werden zukiinftig gegenseitig Leistungen erbracht. So wird
unter anderem das KTS Werkstattleistungen fur SH POWER und umgekehrt-SH POWER techni-
sche Leistungen fur das KTS (Kanalblro) erbringen. Gesamthaft wird fur SH POWER mit Syner-
gien von ca. 200’ OOO Franken pro Jahr gerechnet

2 Bestéhende Standorte und Entwicklungsmadglichkeiten
2.1 Kanton '

Der Kanton betreibt auf der Parzelle GB 5743 im Schweizersbild seinen Werkhof mit den Verwal-
tungsabteilungen und dem Unterhaltsdienst des Tiefbauamts sowie dem Forstbetrieb. Die Ver-
waltung des Tiefbauamts hat ihre Burordumlichkeiten per Anfang 2014 von der Rosengasse 8 in
den Werkhof Schweizersbild verlegt. Das kantonale Tiefbauamt ist heute vereint im Werkhof
Schweizersbild. untergebracht. Der heutige Werkhof umfasst ein Verwaltungsgebaude, ein Werk-
stattgebaude, eine grosse Fahrzeug- und Lagerhalle, eine weitere Lager- und Einstellhalle sowie
einzelne kleinere Nebengebdude wie Tankstelle Pavillon, Schopf und Garagen. Im siidéstlichen
Bereich des Areals ist eine Flache von 1'480 m bis 2040 im Baurecht der Firma H.+G. Meyer AG
abgegebenen.

Die Werkhofinfrastruktur wurde zwischen 1972 und 1975 erstelit. Der bauliche Zustand der Ge-
baude ist verhaltnismassig gut. Ein wesentlicher Teil der Haustechnik des Verwaltungsgebaudes
sowie der grossen Fahrzeughalle wurden aufgrund der Uberschwemmungen vom 2. Mai 2013
weitgehend erneuert. In den kommenden Jahren sind keine grosszyklischen Unterhaltsinvestitio-
nen geplant. Die Werterhaltung kann Uber ordentliche Unterhaltsmassnahmen im Rahmen der
Laufenden Rechnung des kantonalen Tiefbauamts — spéter des Kompetenzzentrums Tiefbau —
sichergestellt werden. Die Geb&ude haben in ihrem heutigen Zustand einen Verkehrswert von 8.45
Mio Franken (Schatzung Amt fur Grundstlickschatzung vom 11. Februar 2011). Darin ist die Um-
gebungsflache der Gebdude nicht enthalten, die zusatzlich einen Wert von rund 2.35 Mio. 'F'ranken
aufweist (exkl. Bereiche Buchbrunnen und &stliche Arealfldche, die im Baurecht abgegeben ist).

Das Grundstlick GB 5743 mit einer Flache von 28'379 m? hat ein hohes Entwicklungspotential, da
das Areal zur Reithalle hin (Buchbrunnen) Uber eine ungenutzte Landreserve von ca. 7'000 m?
verflgt. Das bestehende Areal ist nicht effizient genutzt und kann noch verdichtet werden. Die
Nutzung der Werkhallen kann zusatzlich optimiert werden.




Abbildung 3: Bestehendes Werkhofareal « Schweizersbild»

2.2 Stadt Schaffhausen

Die Stadt Schaffhausen betreibt ihren Werkhof «Hochstrasse» auf der Parzelle GB 3183
«Chrooneguet» mit einer Flache von 6'279 m” Neben den Werkgeb&uden des stadtischen Tief-
bauamts befinden sich ein Mehrfamilienhaus (Finsterwaldstrasse 88), ein Einfamilienhaus sowie
ein Kindergarten auf der stadtischen Parzelle. Der Marktwert der Parzelle liegt geméss einer
Schatzung des Amt fUr Grundstickschatzungen vom Juni 2013 bei 4.035 Mio. Franken (inkl.
Finsterwaldstrasse 88, Hochstrasse 125 und 131). Der Stadtrat hat entschieden, das Mehr-
familienhaus Finsterwaldstrasse 88 abparzellieren zu lassen, da dieses im Eigentum der Stadt
verbleibt. Dies fihrt zu einer Verkleinerung des zu verkaufenden Areals und somit zu einem
Marktwert von 2.805 Mio. Franken. Die Werkgebaude des stadtischen Tiefbauamts (inkl. Biros fr
das Unterhaltsteam des stadtischen Hochbauamtes) sind in einem sehr schlechten Zustand und
weisen keinen Wert mehr auf. Ein Weiterbetrieb der Werkgebaude durch das stadtische Tiefbau-
amt Uber die nachsten Jahre ist nicht vertretbar. Die Stadt steht vor dem Entscheid, die Werkge-
bé&ude zuriickzubauen und einen neuen Werkhof fur das stédtische Tiefbauamt sowie fur einige
der Arbeitsplatze des stadtischen Hochbauamtes zu erstellen. Das Flachenausmass der Parzelle
GB 3183 ware fur einen Werkhofneubau gentigend, und man muisste mit Investitionen inkl.
Abbruchkosten (ohne Altlastensanierung) von rund 9.3 Mio. Franken rechnen. Der Stadtrat bevor-
zugt jedoch, aufgrund der stadtnahen und attraktiven Lage der Parzelle inmitten eines Wohn-
gebietes, diese im Rahmen des Projektes «Zukunft Stadtleben» zuklinftig einer Wohnbaunutzung
zuftihren. Diese Absicht wird bestarkt durch die Tatsache, dass geméass dem aktuellen Bericht zum
Areal bei einer geplanten Wohnraumnutzung keine kostspielige Bodensanierung (ca. 100000
Franken) notwendig ist. Flr den Infrastrukturersatz des stadtischen Tiefbauamts muss dement-
sprechend eine Lésung, beziehungsweise ein neuer Standort gefunden werden. Eine Zusammen-
arbeit mit dem kantonalen Tiefbauamt drangt sich bei dieser Ausgangslage geradezu auf.

2.3 SH POWER

SH POWER betreibt ihren Werkhof «Lindli» als Hauptstandort des Gas- und Wasserwerks auf der
Parzelle GB 2917 «Gaaswark». Die Parzelle weist eine Flache von 15'501 m? auf und liegt an
bester Lage am Rhein. Der Marktwert der Parzelle bzw. der verfugbaren Flache bei einem Ab-
bruch der Werkgebaude liegt bei rund 16.197 Mio. Franken (geméass Schatzung Amt fir Grund-




stUckschétzuhgen vom 10. Oktober 2014). Ein Ersatz des Werkhofs am heutigen Standort kommt
for die Stadt aus wirtschaftlichen und siedlungsplanerischen Griinden nicht in Frage.

Die Stadt beabsichtigt an dieser attraktiven Lage eine Wohnbaunutzung. Fiir den Fall einer Um-
nutzung des Areals sind die bestehenden Altlasten zulasten der Gasversorgung von SH POWER
zu sanieren. Eine entsprechende Riickstellung in Hohe von 1'5600°000 Franken ist in der Bilanz der
Gasversorgung eingestellt. Ebenso miissen Riickbaukosten fir die nicht erhaltenswerten Gebédude
in der Héhe von 1200'000 Franken eingerechnet werden.

Neben dem Werkhof «Lindli» betreibt SH POWER am Ebnatring auf der Parzelle GB 4774, dem
ehemaligen Werkhof der Stromversorgung, einen Aussenstandort als Lagerplatz. Diese Paizelle
weist eine Flache von 6'139 m? auf. Der Marktwert betragt rund 1.995 Mio. Franken (gemass
Schatzung Amt fir Grundstiickschatzungen vom 10. Oktober 2014). Das Fldchenausmass der
Parzelle wiirde einen Ersatzneubau fir SH POWER («Lindli» und «Ebnat») méglich machen. Der -
Standort Schweizersbhild wird von SH POWER allerdings favorisiert, da im Lindli und Ebnat keine
Synergien mit dem KTS mdglich sind. Die freiwerdende Fldche im Ebnat kann einer anderen ge-
werblichen Nutzung zugefiihrt werden. Das Grundstiick eignet sich mit der guten verkehrlichen
Anbindung und der Nahe zum Busdepot der Verkehrsbetriebe zudem fiir einen Neubau des Stras-
senverkehrs- und Schifffahrtsamts (vgl. oben, Kapitel 1.2). ' : '

3. Variantenstudium

- Variante A

In einer ersten untersuchten Variante soll auf der Arealflache Buchbrunnen im Schweizersbild das
Strassenverkehrsamt (inkl. Lastwagenprifbahnen) und der Werkhof von SH POWER platziert
. werden. Die Zufahrt des Werkhofs erfolgt {iber das Areal des Tiefbauamtes (TBA). Die dadurch
entstehende Sackgasse erméglicht keine optimalen betrieblichen Abldufe. Das Lager und die
Parkierung werden im Untergeschoss angeordnet, die Erschliessung erfolgt tiber eine gemein-
same Rampe mit dem TBA.

Variante B :

Eine Reduktion des Raumprogramms des Strassenverkehrsamts (exkl Lastwagenprifbahnen)
erméglicht die Umfahrung des Werkhofs von SH POWER. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt weiterhin
Uber das Areal des TBA. Das Lager und die Parkierung werden unverandert im Untergeschoss
angeordnet Die Platzverhaltnisse zwingen beide Betriebe zu Kompromissen.

Variante C -

Das Strassenverkehrsamt wird an einem anderen Standort realisiert und dem Werkhof '
SH POWER mit reduziertem Untergeschoss steht die gesamte Grundstiicksflache zur Verfligung.
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Vertiefung der Variante D :

In Variante D wurde erkannt, dass durch den Verzicht auf ein Untergeschoss auf Investitionen in
Millionenhdhe infolge belastetem Untergrund verzichtet werden kann. Die Mehrkosten entstehen
insbesondere aufgrund des belasteten Standorts (grosser Aushub fiir Untergeschoss und Bach-
verlegung ist noétig, und der Aushub muss aufwandig entsorgt werden). Im Schweizersbild wurde -
tber Jahrzehnte Giessereisand aus den Werken im Muhlental abgelagert. Das geplante Strassen-
verkehrsamt wird an einem andern Standort realisiert, das gesamte Grundstiick steht fur den Neu-
bau von SH POWER zur Verfiigung. Die Erschliessung erfolgt getrennt vom TBA iber die
Schweizersbildstrasse. Durch die grosse Perimeterflache kann das Projekt betrieblich optimal ge-

plant werden (Umfahrung Gebaude, gute Anlieferung und Durchfahrt Werkstatthalle, Parklerung
oberirdisch).

Die politischen Verantwortungstrédger haben sich sodann entschieden,'SH POWER aufgrund der
organisatorischen und betrieblichen Synergien mit dem KTS den Vorrang auf dem Areal des kan-
tonalen Werkhofs Schweizersbild zu geben.

11



4, Baubeschrieb

Ansicht Seite Nationalstrasse

4.1 Situation
Situierung und Erschliessung

In der Gewerbezone Schweizersbild ist das neue Gebdude von SH POWER geplant. Auf dem
Grundstiicksabschnitt zwischen der bestehende Reithalle und dem TBA, welches bis heute vom
Reitverein bei Grossanlassen genutzt wird, wird ein Volumen in Form eines Riegels platziert. Mittig
situiert, ermdglicht das Gebaude eine optimale betriebliche Umfahrung. '

Die Zufahrt fur Anlieferung und Administration ist westlich des Gebaudes von der
Schweizersbildstrasse aus angeordnet. Die Parkplatze werden tber die Aus- und Zufahrt auf der
gegeniberliegenden Gebdudeseite erschlossen. Westlich entlang der Parzellengrenze zur Reit-
halle sind die gedeckten Aussenlager angeordnet. Durch die separate Zu- und Wegfahrt und breite
Fahrgassen ist eine gute Anlieferung gewahrleistet. Neben der Umfahrung des Gebaudes ist eine
Durchfahrt im Bereich Werkstatt und Hochregallager geplant. Der betriebliche Verkehr von SH
POWER ist getrennt von demjenigen des TBA. Die Parkierung ist zusammengefasst und ermdég-
licht eine bedarfsmassige Aufteilung der Platze zwischen SH POWER und TBA.

4.2 Gebaude

Raumprogramm, Volumetrie und Erweiterung

Die Schnittfigur setzt sich aus der 6m hohen Werkstatthalle gegen die Aussenlager, das Hoch-
regallager als Riicken zur Parkierung und dem aufgesetzten Blrogeschoss zusammen. Das aus-
ladende Biirogeschoss bildet das Vordach tber der Hallenzufahrt. '

Im Grundriss éind die drei Nutzungen von SH POWER abzulesen. Zur Schweizersbildstrasse ori-

entiert sich der Blrotrakt. Die Werkstatthalle mit Kranbahn ist gegentiber den Aussenlagern und
das Hochregallager schliesst riickseitig an die Halle an.
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Biirotrakt Erdgeschoss; Der Haupteingang und die Besucherparkplatze befinden sich unmittelbar
nach der Einfahrt. Der Haupteingang und die Werkstatten sind mittels Schleuse erschlossen. Die
Schreibraume der Monteure, aus betrieblicher Optimierung im EG angeordnet, werden zusatzlich
Uiber einen separaten Eingang erschlossen. Uber die Schreibrdume und den Haupteingang sind
die Garderoben, Duschen und WCs erschlossen. Das Bliro des Materialverwalters liegt zwischen
Eingang und Werkstatthalle und erméglicht den Uberblick tber die gesamte Anlieferung. Im Zwi-
schengeschoss sind weitere Schreibrdume der Monteure, sowie ein Aufenthaltsraum und ein
Besprechungszimmer untergebracht. Der Aufenthaltsraum ist Uber eine interne Treppe mit dem
Nebeneingang der Monteure verbunden.

Der Buroriegel im Obergeschoss ist mittels zweier Vertikalen erschlossen, das Haupttreppenhaus
und ein Fluchttreppenhaus im Werkstattbereich. Der zweiblindige Biirotrakt weist Zellen gegen
Osten und Westen auf, mit einer Erschliessungszone in der Mitte. An den beiden Enden befinden
sich zwei Grossraumbtros. Die Uber Oblicht belichtete Korridorzone verbindet die beiden gebau-
detiefen, zweiseitig belichteten Treppenhduser. Alle ostseitig angeordneten Zellen sind Uber
raumhohe Fenster auf die Terrasse orientiert. Nebennutzungen wie Garderoben, Duschen und WC
sind an der Westfassade angeordnet. Wie in der Variantenstudie erwéhnt, ist das Volumen rein
oberirdisch. Der Verzicht auf ein Untergeschoss wurde aufgrund von Altlasten und der Bachum-
legung, welche kostenrelevant sind, entschieden. Eine zukinftige Erweiterung des Werkgebaudes
ware auf der Seite des TBA mdglich, dies jedoch mit Verlust von Parkplatzen.

4.3 Umgebung

Der Baurechtsperimeter ist auf dem Situationsplan ersichtlich. Bis auf den Grunglrtel gegen die
Schweizersbildstrasse wird die Umgebungsfladche befestigt ausgefuhrt.

Zur Optimierung der Parkierung wird die Ein- und Ausfahrt des UG der bestehenden ,Grossen
Halle" des TBA aufgehoben. Neu wird das UG durch eine Rampe siidseitig erschlossen. Die
Durchfahrt im EG wird weiterhin gewakhrleistet und ist in die Planung der Parkierung eingeflossen.
Ein Zaun ist gegen die nérdlichen und slidlichen Strassen und die Reithalle geplant. Dieser kénnte
bei Bedarf zwischen TBA und SH POWER entlang des Baurechtsperimeters erganzt werden.

Ein Hochwasserschutz in Form von Winkelmauern flhrt entlang der Schweizersbildstrasse. Diese
wird erganzt entlang der Lager gegen die Reithalle. Die Ein- und Ausfahrt missen mit Klapp-
schotten ausgerustet werden

Ansicht Seite Natialstrasse '
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Ubersichtsplan Standort Schweizersbild-
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Schnitte 1:500

Gronzo

Querschnitt Biirotrakt

Gronzo.
2
£

5 &=
Querschnitt Werkstatthalle
5. Vorzéigebeispiele energieeffizienter Anwendungen Strom und Erdgas

Der Neubau des Werkhofgebéudes im Schweizersbild soll Vorzeigeobjekt werden fir moderne,
innovative Anwendungen aus dem Erdgas- und Strombereich.
Ausbaustandard Burogeschoss: Minergie P

- Stromprodﬁktion mit Photovoltaikanlage auf Dach
Produktionsflache ca. 1125 m?
Installierte elektr. Leistung 180 kWp

- Warme- und KélteerZeugung mit Erdgaswarmepumpen
Sole / Luft (Aufstellung Indoor)

- Warmwasserproduktion
Thermische Solaranlage (_Sonnenkollektoren)
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6. Kostenzusammenstellung

Die Kosten wurden auf Basis des vorliegenden Vorprojektes ermittelt. Der Kostenvoranschlag
(Genauigkeit +/- 15 %) ist nach dem Zircher Baukostenindex vom 1. April 2014 = 102.3 % (BaS|s
1. April 2010 = 100 %) indexiert. Alle Betrage verstehen sich exkl. MWSt,

Baukosten neuer Werkhof
(Basrs Kostenvoranschlag nach BKP von LBM Partner AG, Schaffhausen)

- Vorbereltungsarbelten Fr. 375000
- Gebadudekosten (Basis Holzbau) , Fr. *8'330°000
- Umgebung (inkl. Gebaude Aussenlager) Fr. 1705000
- Hochwasserschutzmassnahmen (Einfahrten) Fr. 150000
- Entschadigung an Kanton fiir Vorinvestition Hochwasserschutz Fr. 100000
- Baunebenkosten (Bewilligungen, Versicherungen) ‘ Fr. 225000
- Honorare (Basis Holzbau) Fr. * 1880000
- Unvorhergesehenes / Aufrundung (5 %) - Fr. 385'000

Total Baukosten neuer Werkhof Fr. 13150000

Betriebseinric.htu‘ngen und Ausriistungen
(Basis: Kostenschéatzung SH POWER)

- Werkstatt- und Lagereinrichtungen - ' Ff. 550'000

- Krananlagen _ : Fr. 70000 -
- Gastankstelle, Abstellplatze Velo, Fr. 70°000
- Blroeinrichtungen, Archive, Garderoben Fr. 270'000
- Schreibrdume Monteure, Garderoben Fr. 140000

Total Betriebseinrichtungen und Ausriistungen Fr. 1¢100‘000

Riickbau- und Umzugskosten
(Basis: Kostenschéatzung SH POWER)

Diese Kosten entsprechen dem Mehraufwand gegentiber einem Neubau am heutigen Standort.

- Anteil Realersatz Untertagespeicher ,Paradies"

inkl. Riickbau Kugelspeicher, DRM-Stationen, Molchschleuse Fr. 1000000
-~ Wiederaufbau Betriebs- und Leitwarte Gas / Wasser

inkl. Signaltrassees zwischen Areal Lindli und Schweizersbild Fr. 500000
- Sanierung Altlasten, inkl. Entsorgung und Instandstellung A

Aushub nach AltlV, Rohrleitungen etc. (ohne Abbruch Gebaude) Fr. 1500000
- aktivierte Ruckbaukosten Giberzahlige Gebaude Lindli Fr. 1200000
- Umzugskosten Fr. 250000
- a.0. Abschreibungen fur DRM-Station, Kugel, Infrastruktur Fr. 270000

Total Riickbau- und Umzugskosten . Fr. 4720000
Abstimmunqskredit brutto (exkl. MVVSt.) ; Fr. 18‘970°000 .

* Mehrkosten Holzbau-Variante gegeniiber Massivbau-Variante ca. Fr. 1170000 (ca. + 9 %)
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7. Baurechtsvertrag, Baurechtszins und Barwertberechnung

Der Kanton raumt der Stadt Schaffhausen (SH POWER) auf GB Schaffhausen Nr. 5743, im Be-
reich «Buchbrunneny zwischen dem Werkhof Schweizersbild und der Reithalle des Reitvereins
Schaffhausen ein Baurecht im Umfang von voraussichtlich 8'974 m? ein. Der Entwurf des Bau-
rechtsvertrags liegt dieser Vorlage bei (Anhang).

Barwertberechnung fiir Baurechtszins

- max. Baurechtszins /a  Fr. 39'665
- Laufzeit 50 Jahre
- Verzinsung 2%

- errechneter Barwert ~ ca. Fr. 1°250°‘000

8. Finanzierungsbedarf -

Die Finanzierung des Projektes erfolgt Uber die Investitionsrechnung von SH POWER. Aufgrund
der Anzahl beschaftigter Personen in den drei Sparten Strom, Erdgas und Wasser sowie weiteren
Parametern werden die Investitionsanteile zu gleichen Teilen von allen drei Sparten getragen (vgl.
untenstehende Tabelle).

Aufteilung Finanzierung auf Bereiche SH POWER

Stromversorgung

Erdgasversorgung | Wasserversorgung
Mitarbeiter Buro (Anzahl) 15 15 15
Mitarbeiter Monteure (Anzahl) |15 15 18
Lagerflache und Werkstatt (m?) | 800 800 900
Fahrzeuge (Anzahl) 25 25 30
Aufteilung 113 173 113

SH POWER entstehen durch den Neubau des Werkhofes an einem neuen Standort Mehrkosten
im Umfang von ca. 4720000 Franken (siehe Zusammenstellung Seite 20). Zusétzlich hat SH
POWER neu dem Kanton flr das zu Uberbauende Grundstiick einen Baurechtszins zu bezahlen,
dessen Barwert sich auf ca. 1250000 Franken berechnet. Im Gegenzug erhélt die Stadt die
Chance die frei werdenden Grundstiicke zu verdussern und somit einer neuen Nutzung zuzufiih-
ren. Der Mehraufwand von SH POWER durch den neuen Standort wie auch der Barwert des Bau-
rechtszinses sollen aus dem mutmasslichen Erlés durch den Verkauf der frei werdenden Grund-
stlicke Lindli und Ebnat finanziert werden.

Durch diese Losung reduziert sich der Finanzierungsbedarf fur SH POWER von 18.97 Mio. Fran-
ken auf neu netto ca. 13 Mio. Franken (alle Zahlen exkl. MVWSt).
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9. ' Absichtserkldrung zur Reservation von Grundstiicken fiir das Strassenverkehrsamt
des Kantons und zur gegenseitigen Einriumung eines Baurechts zwischen Kanton
und Stadt Schaffhausen '

9.1 Ausgangslage

Im Rahmen des gemeinsamen Projekts GWH "Gemeinsamer Werkhof" werden drei Teilprojekte
gefihrt. Mit einer Machbarkeitsstudie wurde aufgezeigt, dass auf dem kantonseigenen. Grundstuick
GB Schaffhausen Nr. 5743 im Schweizersbild neben dem eigentlichen gemeinsamen Kompetenz-
zentrum Tiefbau (TP1) sowohl der Neubau eines Werkhofes fur SH POWER (TP2) als auch der
~ Neubau flr das Kantonale Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt (TP3) méglich ware (vgl. Kapitel
3). Fur die Erarbeitung der entsprechenden Vorlagen von Stadt und Kanton wurden die drei Vor-
~haben bis zur Vorprojektreife ausgearbeitet. Dabei hat sich gezeigt, dass TP2 und TP3 auf dem
zur Verfugung stehenden Teilareal nur realisiert werden kénnen. wenn grosse Teile des Gebaude-
volumens von TP2 unterirdisch gebaut werden. Da das Teilareal im Kataster der belasteten Stand-
orte verzeichnet ist (belasteter Ablagerungsstandort ohne Uberwachungs- resp. Sanierungsbedarf)
ist far die bei Aushubarbeiten anfallenden Ineristoffe mit enormen Entsorgungskosten zu rechnen.

Im Dokument "Variantenstudien/ Kostenoptimierungen” vom 1. April 2014 wurde anhand von 5
Varianten (A- E) aufgezeigt, dass alleine die Altlastensanierung bis zu 5.4 Mio Franken oder rund
20 % des gesamten Aufwandes ausmachen konnte.

Der Steuerungsausschuss des Projekts Gemeinsamer Werkhof hat sich in den Sitzungen vom
12. Februar 2014 und 25. Juni 2014 eingehend mit dieser Problematik auseinandergesetzt, und ist
zum Schluss gekommen, dass TP2 in der 6konomischen Variante D (ohne Untergeschoss) weiter-
~ getrieben wird, mithin fur TP3 auf dem Areal Schweizersbild kein Plaiz reserviert werden muss. Im
Papier "Prifung Standortalternativen" vom 14. Mai 2014 werden sieben mégliche alternative -
Standorte fir TP3 aufgezeigt. Der Steuerungsausschuss hat entschieden, dass ein Neubau des
Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes an den Standorten 2 (Ebnatring, heute Werkhof SH
POWER) und 3 (Solenberg, freie Bauparzelle) sinnvoll ist und moglich sein sollte

Da zum heutigen Zeitpunkt ein definitiver Entscheid dazu noch nicht nétig ist, sollen beide im
Eigentum der Stadt stehenden Standorte als mégliche Areale fir den Neubau reserviert werden.
Auf eine Optionspramie fur die Einrdumung der Baurechtsreservation wird verzichtet. Der Stadtrat
hat die entsprechende Absichtserklarung am 9. Dezember 2014 genehmigt.

9.2 Absichten

| Der Kanton stellt der Stadt auf GB Nr. 5743 voraussichtlich 8'974 m? im Baurecht zur Verfugung,
um darauf den Werkhof von SH POWER in der Variante D zu realisieren.

Die Stadt reserviert im Gegenzug GB Nr. 4774 (6'139 m2) und eine Tellfléche von GB Nr. 21151
(12'003 m?) mit einem Ausmass von rund 6'500 m? zur Abgabe im Baurecht oder zum Verkauf an
den Kanton, wenn die Auslagerung des Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes spruchreif wird.

9.3 Befristung/ Bedingungen/ Vorbehalte

Stadt und Kanton beabsichtigen, sich die besagten Fldchen zu. ubertragen bzw. im Baurecht abzu-
geben.

Die Stadt beabsichtigt, die beiden Alternativstandorte fir das Vorhaben des Kantons wahrend
zehn Jahren zu reservieren. Der Kanton nimmt zur Kenntnis, dass es sich bei den beiden Grund-
stlicken um die letzten strategischen Grundstiicke der Stadt in diesem Gebiet handelt. Sollte die
Stadt fur einen der beiden Standorte vorzeitig Verwendung haben (Ansiedlung einer Firma), soll
das mit dem Kanton friihzeitig abgesprochen werden. Der Kanton nimmt in einem solchen Fall
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innert nitzlicher Frist Stellung und tritt selnerselts in den Baurechtsvertrag oder verzichtet auf das
Grundstick.

10. Fazit und weiteres Vorgehen

Das Projekt «Gemeinsamer Werkhof» im Areal Schweizerbild stellt fur alle Projektpartner - Kanton,
Stadt und SH POWER - eine einmalige Chance dar. Mit der zukunftigen Zusammenarbeit und ins-
besondere der Bildung eines Kompetenzzentrums Tiefbau fur Kanton und Stadt Schaffhausen
ergeben sich grosse organisatorische und betriebliche Synergien. Die Tiefbauleistungen fur den
Kanton und die Stadt Schaffhausen werden aus einer Hand erbracht. Ebenso kénnen Synergien
zwischen Tiefoau und SH POWER genutzt werden. Die Leistungen des KTS sind zukiinftig aus-
baubar, sodass auch weitere Gemeinden vom KTS profitieren kdnnen. Aus der gemeinsamen Nut-
zung der Infrastruktur im Areal Schweizersbild resultieren bedeutende finanzielle Vorteile fur beide
Seiten Kanton und Stadt. Attraktive Areale an der Hochstrasse und am Lindli kénnen der Wohn-
baunutzung zugefuhrt werden. Der Regierungsrat und der Stadtrat Schaffhausen empfehlen aus
den erwahnten Griinden, dem Gemeinschaftsprojekt zuzustimmen.

Der Kreditantrag von brutto 18'970°000 Franken (zuziglich MwSt) zum Bau eines neuen Werkhofs
SH POWER auf der im Baurecht abgegeben Arealflache «Buchbrunnen» wird dem Grossen Stadt-
rat und anschliessend den Stimmberechtigten daher gleichzeitig mit der Vorlage «Kompetenz-
zentrum Tiefbau» unterbreitet. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Projekie «Kompetenz-
zentrum Tiefbauy und «Werkhof SH POWER» keine direkte Abhédngigkeit aufweisen. Wenn eines
der beiden Projekte vom Parlament oder dem Souverdn nicht genehmigt wird, kann das andere
trotzdem realisiert werden.

1. ‘Voraussichtlicher Terminplan

Nach Abschluss der parlamentarischen Beratung:

- Volksabstimmung Sommer/Herbst 2015

- Bauplanung ab Genehmigung in der Volksabstimmung
- Baugesuch ab Dezember 2015

- Bauphase ab 2016 / 2017

- Bezug im Herbst / Winter 2017 /2018

12. Zustandigkeiten und Verfahren

Die Realisierung des Neuen Werkhofes SH POWER wird von SH POWER durchgefuhrt und be-
gleltet
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Gestltzt auf die vorstehenden Ausflihrungen stellt der Stadirat folgende

Antrage:
il

Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom 9. Dezember 2014
betreffend «Neubau Werkhof SH POWER im Schweizersbild».

Der Grosse Stadtrat genehmigt einen Investitionskredif fiir den Neubau Werkhof SH POWER

‘ im Schweizersbild in der Héhe von brutto 18°970‘000 Franken (zuzliglich MWSt) zu Lasten

der Investitionsrechnung von SH POWER.

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis davon, dass die Finanzierung des Mehraufwandes
durch den Neubau an einem neuen Standort sowie der Barwert des neu zu entrichtenden
Baurechtszinses durch eine entsprechende Entnahme aus dem Wohnraumentwicklungs-
fonds sichergestellt wird, dem die Erlése aus dem Verkauf der beiden Grundstiicke Lindli und
Ebnat zufliessen. ,

Der Grosse Stadtrat nimmt vom Abschluss eines Baurechtsvertrages zwischen dem Kanton
Schaffhausen und der Einwohnergemeinde Schaffhausen zur Bebauung des Grundstiickes
,Buechbrunnen® im Schweizersbild Kenntnis. Er bewilligt die jahrlich wiederkehrenden Kos-
ten in der Hohe von 39665 Franken zu Lasten der Laufenden Rechnung von SH POWER.

Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis vom Beschluss des Stadtrates vom 9. Dezember 2014
betreffend Absichtserklarung zur Reservation von Grundstiicken fiur das Strassen-
verkehrsamt des Kantons mit Verzicht auf eine Optionspramie fur Baurechtsvergabe und zur
gegenseitigen Einrdumung eines Baurechts zwischen Kanton und Stadt Schaffhausen.

Ziff. 2 dieses Beschlusses untersteht nach Art. 10 lit. d der Stadtverfassung
dem obligatorischen Referendum.

ES STADTRATES

Thomas Feurer

Stadtprasident

= WO

Christian Schneider
Stadtschreiber

Beilage
Baurechtsvertrag
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Gemeinde Schaffhausen Beleg Nr.

vom -

Offentliche Beurkundung

Baurechtsvertraq

Der

Kanton Schaffhausen
Offentlich-rechtliche Korperschaft

vertreten durch den Regierungsrat, namens diesem handelnd der Bevollméchtigte ...
geméss Beschluss vom xx.xX.XXxX ‘

und die

Einwohnergemeinde Schaffhausen,
Offentlich-rechtliche Kérperschaft,

vertreten durch den Stadlirat, namens diesem handelnd der Bevollméchtigte ....
gemass Beschluss vom xx.xx.xxxx

vereinbaren den nachbeschriebenen Baurechtsvertrag:
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A. Feststellung

" Der Kanton Schaffhausen ist Eigentimer des Grundstiickes

Grundbuch Schaffhausén Nr. 5743

Grundstiicksbeschreibung

im Dritteigentum

Grundsticksart Liegenschaft

Fuhrungsart Eidgendssisch

Flache in m2 28'379

Ortsbezeichnung Buchbrunnen

~ Plan Nummer 177
Beschrieb ‘ Gebaudegrundflache, Umgelande und Weg
Gebaude/Versicherungs-Nr.  [ndustrie-/Gewerbebaute 5322
' Industrie-/Gewerbebaute 5322 A

Strasse 4 Schweizersbildstrasse 6971
Industrie-/Gewerbebaute 5322 B
Industrie-/Gewerbebaute 5322 C
Klein-/Nebenbaute 5322 E
Klein-/Nebenbaute B322 F
Industrie-/Gewerbebaute 5322 G
Industrie-/Gewerbebaute 5322 H
Schweizersbildstrasse 73
Industrie-/Gewerbebaute 5322 J
Klein-/Nebenbaute 5322 K
Industrie-/Gewerbebaute _ 5465

Anmerkungen

Datum Stichwort
13.03.2003 Belasteter Standort/Zerstlickelungsverbot

Register-Nr. A.2003/000100
Beleg-Nr. 2003/923

Dienstbarkeiten
(L = Last, R = Recht, z.G. = zu Gunsten, z.L. = zu Lasten)

Datum Stichwort

21.01.1977 L Kanalisations-Baurecht

z.G. Einwohnergemeinde Schaffhausen, Oeffentl.-rechtl.

Kérperschaft,

Register-Nr. D.UEB/001053
Servitutenregister 8333
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27.05.1987 L Baurecht fir Oelschlamm-Wasser-Trennanlage mit Benutzungs-
recht am Umgelénde, insgesamt ca. 1480 m2, - Ubertragbar -
guitig bis 31.12.2040.

z.G. Eigentiimer des verselbstandigten Rechts,
verselbsténdigt unter Schaffhausen Nr. 8526

Register-Nr. D.UEB/000384
Servitutenregister 10340
Beleg-Nr. 2000/3251

20.12.2001 L  Uebertragbares Durchleitungsrecht fir Kabelanlage sowie
Pflanzbeschrankung, giiltig bis 20.12.2026.
z.G. Telia International Carrier Switzerland AG, Aktienge-
sellschaft, Zlrich
i-21 Schweiz AG, Aktiengesellschaft, Lancy
Alcatel Schweiz AG, Aktiengesellschaft, Zurich

Register-Nr. D.2001/000466
Beleg-Nr. 2001/4522

B. Baurecht

.  Vereinbarungen mit dinglicher Wirkung

Inhalt und Dauer des Baurechts

Art. 1

Der Kanton Schaffhausen,

als Eigentiimer des Grundstiickes Grundbuch Scﬁaffhausen Nr.' 5743
raumt der | |

Einwohnergemeindé Schaffhausen,
offentlich-rechtliche Kérperschaft

" nachfolgend Baurechtsberechtigte genannt,

im Sinne von Art. 675 und 779 ff ZGB das Ubertragbare dingliche Recht ein, auf dem
Grundstiick GB Nr. 5743 gemass den nachfolgenden Vertrags- und den gesetzlichen
Bestimmungen einen Werkhof, bestehend aus Werkhof / Logistik / Blro zu erstellen,
sowie das nachfolgend umschriebene Umgelande ausschliesslich zu beniitzen (vgl. da-
zu aber die Einschrankung in Art. 21 nachfolgend).

Die Begrindung von Unterbaurechten und von Stockwerkeigentum, bauliche Erweite-

rungen und wesentliche Nutzungsanderungen, inshesondere solche die baubewilli-
gungspflichtig sind, sowie Anderungen am Verwendungszweck (Werkhof) durfen nur mit

5743-BR-Stadt-Kanton.doc



-4 -

schriftlicher Zustimmung des Grundeigentimers vorgenommen werden. Fihrt eine sol-
che Anderung zu einer héherwertigen Nutzung der Baurechtsflache, hat der Grundei-
~gentimer das Recht, eine ausserordentliche Neufestsetzung des Landwertes gemaéss

Art. 5 zu verlangen und auf den Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme/Umnutzung umzuset-
zen. : '

Die zu erstellende Baute steht im Eigentum der Baurechtsberechtigten und ist wahrend
der ganzen Dauer des Baurechts ordnungsgemé&ss zu unterhalten.

Art. 2

Die Baurechtsfliche betragt ca. 8974 m? und ist in der Messurkunde Nr. 2714-0xx des
Amtes fur Geoinformation des Kantons Schaffhausen dargestellt. Die Messurkunde
bildet Bestandteil dieses Vertrages.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet die nicht bebauten Flachen des Baurechts-

grundstiickes und allféllige Bepflanzungen auf eigene Kosten in stets einwandfreiem
Zustand zu halten. :

Art. 3

Das Baurecht wird fur die Dauer von 50 (funfzig) Jahren ab heute eingeraumt.

Vgl. hiezu auch Art. 23.

Art. 4 : : -

Das Baurecht ist als selbstéandiges und dauerndes Recht im Grundbuch Schaffhausen
aufzunehmen (Art. 779 Abs. 3 und Art. 943 Ziffer 2 ZGB); es erhélt die Grundbuch-
Nummer 12537.

I Vereinbarungen mit }'ealobligatorischer Wirkung

Art. 5 - Baurechtszins

Fir das Baurecht hat die Baurechtsberechtigte jéhrlich einen Baurechtszins (deenzins),
zu bezahlen, geméass nachfolgender Berechnung:

Landwert

Der Landwert wird folgendermassen festgelegt:

ca. 8'974 m? zu Fr. 221.00/m?2 (Franken zwelhundertelnundzwan2|g ‘
per Quadratmeter), ergibt ca. Fr. 1'983'254.00

Anpassung des. Landwertes an die Teuerung
Der vorstehende Landwert gilt fiir die Dauer von finf Jahren von der Grundbucheintra-
gung an gerechnet. Nach Ablauf dieser Periode wird er alle funf Jahre den Veranderun-
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gen des Landesindexes der Konsumenténpreise zu 100 % angepasst. Basis bildet der
Indexstand zur Zeit des Vertragsvollzuges (Eintragung des Baurechtes im Grundbuch).

Neufestsetzung des massgebenden Landwertes

Alle 25 Jahre, gerechnet ab Grundbucheintragung, wird der massgebliche Landwert neu
durch das kantonale Amt fir Grundstiickschatzungen (AGS) im Sinne eines Schiedsgut-
achtens ermittelt. Basis der Neuschatzung bildet der Verkehrswert (= Marktwert) des
vom Baurecht betroffenen Landes. Bei der Verkehrswertfestlegung des Landes ist die
bestehende Baurechtsbaute zu beriicksichtigen.

Die jeweilige Neufestsetzung des massgeblichen Landwertes durch das AGS erfolgt auf
Verlangen des Baurechtsbelasteten. Die Kosten dieser Bewertung werden von den Par-
teien je zur Halfte getragen.

Massgebender Zinssatz :

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem Jewelhgen Stand des Referenzzinssat-
zes gemass Art. 12a der Verordnung des Bundesrates (iber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG), zurzeit 2 %.

For den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz im Mietrecht aufgehoben werden soll-
te, haben dle Parteien im gegenseltlgen Einvernehmen einen neuen Zinssatz zu verein-
baren, der mit dem bisherigen Zinssatz vergleichbar ist.

Falligkeit

Der Baurechtszins wird halbjahrlich im Nachgang (nachschu33|g) jeweils auf 30.06. und
31.12. zur Zahlung féllig. Der Kanton Schaffhausen stellt der Baurechtsberechtigten ent-
sprechend Rechnung. Die Zinspflicht beginnt am Tage der Grundbucheintragung des
Baurechtes.

Art. 6 - Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer hat der Grundeigentimer keine Entschadigung zu ent-
richten. Dagegen ist die Baurechtsberechtigte verpflichtet, sdmtliche Bauten und Um-
zaunungen auf ihre Kosten zu entfernen - also einen Riickbau zu vollziehen - und die
Wiederherstellung (Rekultivierung) des urspriinglichen Zustandes des Grundstiickes zu
gewdhrleisten. Vorbehalten bleiben die Erneuerung des Baurechts oder die entschadi-
gungslose Ubernahme der Bauten durch den Grundeigentiimer.

Die wahrend der Baurechtsdauer auf der Baurechtsflache allfallig entstandenen Verun-
reinigungen und Altlasten, sind vollstandlg auf Kosten der Baurechtsberechtigten zu
beseitigen.

Der Grundeigentimer ist in diesem Zusammenhang berechtigt, vorgéngig des Heimfalls
durch die zustandige Umweltbehoérde eine technische Bodenanalyse zu verlangen. Die
Kosten dieser Analyse werden je halftig getragen.

Zu rom. Il Vormerkungsvereinbarung

Die vorstehend unter Art. 5 und 6 getroffenen Vereinbarungen zum Baurechtszins und
zum Heimfall sind anldsslich der Eintragung des Baurechtes im Grundbuch sowoh! auf
dem baurechtsbelasteten Grundstlick wie auch auf dem Baurechtsgrundstiick wie folgt
vorzumerken:

Vereinbarungen zu Baurecht vom : (Baurechtszins; Aufhebung Entschadigungs-
pflicht beim Heimfall und Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes)
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Bemerkung

Bzgl. der von Gesetzes wegen bestehenden Realobligationen (gesetzliches Vorkaufs-:
recht und Anspruch auf Pfandrecht fur Baurechtszins) vgl. ‘Art. 14 und 15 -hinten-.

lll. Vereinbarungen mit obligatorischer Wirkung

' L
Art. 7 - Besitzesantritt / separate Abrechnung

Der Antritt des Baurechtsgrundstickes durch die Baurechtsberechtigte in Rechten und
‘Pflichten, Nutzen, Lasten und Gefahr erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvollzug.
Die Parteien verzichten auf eine separate Abrechnung Uber und Ausgleichung der lau-
fenden Einnahmen und Ausgaben.

Art. 8 - Erschliessung

Die Baurechtsparzelle gilt zum Zeitpunkt der Baurechtsvergabe als erschlossen. Die
Baurechtsberechtigte hat einzig die Anschlussgebiihren und Aufwendungen fur die
Werkleitungen zu Gbernehmen, die fur ihre Baute ndtig sind.

Art. 9 - Uberlassung / Gewihrleistung

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192 - 196 des Schweizeri-
schen Obligationenrechtes (OR) Uber die Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff.
und Art. 219 OR Uber die Sachgewahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht
worden. :

Die Parteien stellen fest, dass das baurechtsbelastete Grundstiick im Kataster der be-
lasteten Standorte (gefUhrt beim Interkantonalen Labor, Muhlentalsirasse 184, 8200
Schaffhausen) verzeichnet ist und im Grundbuch die Anmerkung ,Belasteter Standort /
Zerstilickelungsverbot” besteht. Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Volizug die-
ses Baurechtsvertrages deshalb der Zustimmung durch das Interkantonale Labor bedarf.

Betreffend der Belastungen des Vertragsobjektes bestehen heute folgende Grundlagen:

¢ Flash Report vom 24.05.1995.der Zirich Versicherungs-Gesellschaft Risk Enginee-
ring;

e Standortdossier vom 09.09.1998;

« Technische Untersuchung (Baggerschlitze und Materialanalysen) vom 06.12.2002
der Oekogeo AG;

¢ Gutachten Baugrundabklérung, Dr. von Moos AG, 8037 Zlrich vom 27.03.2014.
Der Grundeigentiimer bestatigt, dass - mit Ausnahme der in den vorstehenden Berich-

ten enthaltenen Belastungen - ihm keine weiteren Abfall- oder Schadstoffbelastungen
des Vertragsobjektes bekannt sind.
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Die Baurechtsberechtigte ist sich bewusst, dass die von ihr geplante Werkhoferstellung
aufgrund der Belastungssituation altlasten-/abfallrechtliche Berelmgungen erfordert und
deshalb Mehrkosten anfallen

In Kenntnis dieser Ausgangslage vereinbaren die Parteien, dass die Baurechtsberech-
tigte die im Zusammenhang mit der Neubauerstellung anfallenden Bereinigungskosten

(inkl. Untersuchungs-, Entsorgungs- und allfalliger Auffullkosten) vollstdndig tbernimmt
und gleichzeitig den Grundeigentimer hievon entlastet.

' Die von der Baurechtsberechtigten vorzunehmende Bereinigung hat grundsatzlich im
Umfange der gesetzlichen Mindestvorgaben zu erfolgen. Sofern der Grundeigentiimer
eine weitergehende Bereinigung wilnscht, wird diese ebenfalls von der Baurechtsbe-
rechtigten ausgefiihrt, die anfallenden Mehrkosten aber vom Grundeigentiimer entscha-
digt. Nicht zu entschadigen sind aber allfdllige zeitliche Verzégerungen. Das von der
Baurechtsberechtigten zu erstellende Entsorgungskonzept ist vom Grundeigentliimer zu
genehmigen. ‘

Samtliche im .Rahmen des aktuellen Bauvorhabens nicht zu bereinigenden Belastungen
(Altlasten, Abfalle) des baurechtsbelasteten Grundstiickes verbleiben ausdrticklich (und
unter vollstandiger Befreiung der Baurechtsberechtigten) in der Zusténdigkeit und Ver-
antwortung des Grundeigentiimers. Diesem stehen deshalb auch allféllige Rechtsan-
spruche aus Verursacherhaftung alleine zu.

Die vorstehend verembar’[e Kostentragungsregelung wurde bei der Bemessung des
Landwertes berucks;chtlgt :

Art. 10 - Miete

Uber das von der Baurechtsabgabe betroffene Land bestehen keine Miet-, Pacht- oder
sonstiges Nutzungsverhaltnisse.

Art. 11 - Unterhalt

Die Baurechtsberechtige ist verpflichtet, das Gebiude sowie das zum Baurecht gehd-
rende Umgelande wéhrend der Baurechtsdauer stets ordnungsgemass zu unterhalten.

Art. 12 - Planung / Bauvorhaben

Die Baurechtsberechtigte ist berechtigt, bereits vor der Baurechtseinrdumung auf eige-
- nes Risiko-ein Bauprojekt fiir die Uberbauung des Grundstiickes auszuarpeiten und alle
Vorkehrungen (Bodensondierungen, Baugespann, Baugesuch, etc.) zur Erlangung der
erforderlichen (Bau-)Bewilligungen zu treffen. Fir alifdllige dabei entstehende Schéden
ist die Baurechtsberechtigte haftbar.

- Samtliche bei der Baurechtsberechtigten entstehenden Planungskosten gehen vollum- -
fénglich zu deren alleinigen Lasten.
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Art. 13 - Baubeginn

Mit den Baumassnahmen hat die Baurechtsberechtigte innert einem Jahr nach dem
grundbuchlichen Vollzug dieses Vertrages (Art. 24 hinten) zu beginnen. Dabei sind die
vertraglichen Bestimmungen sowie alle Auflagen und Bedingungen der Baubewilli-
gungsbhehdrde zu berlcksichtigen. Der Grundeigenttmer ist berechtlgt die bauliche
Ausfuhrung zu Uberprifen.

Sollte die Baurechtsberechtigte nicht innert einem Jahr nach dem grundbuchlichen Ver-
tragsvollzug -aus Griinden, welche sie zu vertreten hat- mit dem Bau begonnen haben
und nachfolgend auch eine von der Grundeigentimerin angesetzte angemessene Nach-
frist ungenutzt verstreichen lassen, ist der Baurechtsvertrag aufzuheben. Die Baurechts-
berechtigte hat die anfallenden Baurechtsaufhebungsgebuhren des Grundbuchamtes zu
ubernehmen

Art..14 - Vorkaufsrecht

Gemadss Art. 682 Abs. 2 ZGB haben sowohl der Grundeigentiimer am selbsténdigen und
dauernden Baurecht, als auch die Inhaberin des Baurechtes an der belasteten Liegen-
‘schaft (soweit dieses durch die Austibung ihres Rechtes in Anspruch genommen wird),
ein gesetzliches Vorkaufsrecht, welches ohne grundbuchliche Vormerkung besteht.

Die Parteien vereinbaren, dass eine Ubertragung des Baurechtes seitens der Einwoh-
nergemeinde Schaffhausen auf eine verselbstandlgte SH Power kein Vorkaufsfall dar-
stellt.

Die vorstehende Abanderung des Vorkaufsrechtes der Baureohtébérechtigten ist beim
baurechtsbelasteten Grundstiick im Grundbuch vorzumerken.

Art. 15 - Sicherung des Baurechtszinses

Auf eine Sicherung des Baurechtszinses wird verzichtet,' solange die Einwohnergeméin-
de Schaffhausen oder eine verselbsténdigte SH Power Inhaberin des Baurechtes ist.

Art. 16 - Gerichtsst_and

Streitigkeiten aus diesem Vertrag werden durch die ordentlichen Gerichte entschleden
Gerichtsstand ist Schaffhausen.

Art. 17 - Gebiihren

Die Gebiihren des Grundbuchamtes werden je zur Hélfte vom Grundeigentlimer und der
Baurechtsberechtigten bezahlt, desgleichen die Kosten fiir die Vermessung der Bau-
rechtsparzelle und die Ausfertigung der Messurkunde.

Auftraggeber und Ausléser fir die Neubewertung des Baurechtsgrundstiickes gemass

Baurechtsvertrag ist der Grundeigentiimer, wobei die Halfte der daraus entstehenden
Kosten der Baurechtsberechtigten belastet wird.
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Art. 18 - Abgaben und Haftung

Die Baurechtsberechtigte tragt alle mit dem Baurechtsobjekt verbundenen 6ffentlich-
und privatrechtlichen Verpflichtungen. '

Werden Steuern und Abgaben, welche das Baurechtsobjekt betreffen, beim Grundei-
gentiimer erhoben, so hat die Baurechtsberechtigte diesem in vollem Umfang Ersatz zu
leisten. Steuern und Abgaben, die sich auf den mit dem Baurecht belasteten Boden al-
lein beziehen, werden vom Grundeigentiimer getragen.

Die Baurechtsberechtigte Ubernimmt die gesetzliche Haftung (Werk- und Grundeigenti-
merhaftung) bezlglich der Gebaude und des baurechtsbelasteten Grundstiickes. Wird
der Grundeigentiimer trotzdem als Eigenttimer des mit dem Baurecht belasteten Bodens
von einem Dritten belangt (z.B. gestitzt auf Art. 679 und 684 ZGB oder Art. 58 OR), so
steht ihm in vollem Ausmass der Rickgriff auf die Baurechtsberechtigte zu.

Art. 19 - Leitungsrechte

Die Baurechtsberechtlgte duldet zu Gunsten des Grundeigentiimers entschadigungslos
den Fortbestand allfalliger bestehender wie auch die Erstellung neuer Leitungen und
Anlagen.

Art. 20 - Hochwasserschutz

Der Grundeigentiimer. hat das Fortbestandsrecht fiir die neu erstellte Schutzmauer ent-
lang der Schweizersbildstrasse (slidliche Grenze). Wo diese flir Zufahrten durchbrochen
wird, missen von der Baurechtsberechtlgten auf eigene Kosten Klappschotten einge-
baut werden.

Art. 21 - Fuss- und Fahrwegrecht/ Abfahrtsrampe

Auf der westlichen Seite des Gebadudes Nr. 5322 B befindet sich ein Tor. Die Baurechts-
berechtigte rdaumt dem Grundeigentimer das unbeschrankte Fuss- und Fahrwegrecht
Uber den stiddstlichen Teil der Baurechtsf 2!
genen Halle, geméss beigefugtem Plan. [Der

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich ferner, im Zuge der Erstellung ihrer Bau-
rechtsbaute auf eigene Kosten eine Abfahrtrampe samt Uberdeckung als unterirdischer
Zugang zur Werkhalle des Kantons, wie diese im beigefligten Plan ersichilich ist, zu
erstellen. Die sich innerhalp des Baurechtsperimeters befindliche Uberdeckung steht,
soweit es sich dabei nicht um die Verkehrsflache fir die Halle des Kantons handelt, der
Baurechtsberechtlgte zur oberflachhchen Nutzung zu.

Der Betrieb, der bauliche Unterhalt und die Erneuerung der Rampe liegen vollstandlg

beim Grundeigenttimer. Demgegentber sind der Betrieb, der bauliche Unterhalt und die
Erneuerung der Uberdeckung von der Baurechtsberechtigten zu tragen.
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In diesem Zusammenhang vereinbaren die Parteien, dass an die Grenze zwischen der

Baurechtsflache und dem Ubrigen baurechtsbelasteten Grundstiick keine Grenzvorrich-
tungen (Mauern, Zaune etc.) angebracht werden durfen.

Art. 22 - Weiterﬁberbindung
Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, bei einer Ubertragung des Baurechtes auf ei-
nen Dritten s&mtliche in diesem Vertrag begriindeten Verpflichtungen zu Giberbinden, mit
der Auflage, alle spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

-

Art. 23 - Verhandlungsverpflichtung liber die Verldngerung des Baurechts

Sofern die Baurechtsberechtigte dies wiinscht, verpflichtet sich der Grundeigentiimer
~ Uber eine Verlangerung des Baurechtes um 25 (funfundzwanzig) Jahre zu verhandeln.

Der entsprechende Verhandlungsantrag kann frithestens nach 25 Jahren nach Ver-
tragsvollzug, spatestens aber 5 Jahre vor Ablauf des Baurechtes gestellt werden. Der

Antrag ist dem Grundeigentimer schriftlich einzureichen unter Angabe der Verhand-
lungsdelegation der Baurechtsberechtigten.

Art. 24 - Feststellungen
Die Parteien halten folgendes fest:

a/  Die rechiskraftigen Zustimmungen der zustdndigen politischen Instanzen des
Grundeigentiimers und der Baurechtsberechtigten liegen vor.

b/ Die rechtskréftige Baubewilligung fir das von der Bauréchtsberedhtigten geplante
Neubauprojekt (vgl. Art. 12 und 13 hiervor) liegt vor.

¢/  Die Zustimmung des Interkantonalen Labors zZur Baurechtsbegrundung gemass
’ Art. 32dbis Abs. 3 des USG liegt vor.

Art. 25 - Vertragsvolnlzug

Diese Baurechtsvertrag wird heute, direkt anschliessend an die 6ffentliche Beurkundung
zur Grundbucheintragung angemeldet.
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Grundbuchanmeldung

Zur Eintragung in das Grundbuch Schaffhausen wird angerheldet:

1.  die Personaldienstbarkeit Baurecht fir Werkhof, mit Benlitzungsrecht am Umge-
lande (Baurechtsfliche 8'974 m?) , dauernd 50 Jahre ab Grundbucheintrag, d.h.
bis , zulasten des Grundstuckes GB-Nr. 5743,
zugunsten Emwohnergemelnde Schaffhausen, resp. des Elgentumers des ver-
selbstandigten Rechtes — verselbstandigt unter GB-Nr. 12537.

2. die Aufnahme des Baurechtes im Grundbuch unter der GB-Nr. 12537 wie folgt: -
. Selbsténdiges und dauerndes Baurecht fur Werkhof, mit Beniitzungsrecht am Um-
gelénde (Baurechtsflache 8'974 m?), Gibertragbar, zu Lasten GB-Nr. 5743, dauernd
bis , mit dem Eigentumsrecht der Einwohnergemeinde Schaffhau-

sen. :

3. die Vormerkung bei GB-Nr. 5743 und GB-Nr.12537:

Vereinbarungen zu Baurecht vom (Baurechtszins; Aufhebung Entscha-
digungspflicht beim Heimfall und Wiederherstellung des ursprungllchen Zustan-
des) . _

4.  die Vormerkung bel GB Nr. 5743
Abdnderung Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtlgten

Schaffhahsen;

Der Grundeigentiimer: Die Baurechtsberechtigte:

Kanton Schaffhausen : Einwohnergemeinde Schaffhausen
B SRR z 'ér’ééx}dlirﬁééﬁt}gté R R RRRIEE
Beurkundung

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist heute den Erschienenen
vorschriftsgemass zur Kenntnis gebracht, als richtig anerkannt und vor mir unterzeichnet
worden.

Schaffh.ausen,

Die Urkundsperson: |
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