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Vorlage des Stadtrates vom 9. Februar 2016

Erweiterung Baurechtsfldche Schonbiihl

(Baurecht Nr. 12429, Grundstlick GB Nr. 2240, Erweiterung der Baurechtsflache
um ca. 310 m? durch Abparzellierung des Strassengrundstiicks GB 2237)

Sehr geehrter Herr Préasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen eine Vorlage zur Erweiterung des Baurechts-
grundstiickes zum Areal «Schdnbuhl». Der Grosse Stadtrat hat die Eckwerte
zum Baurecht bereits an seiner Sitzung vom 18. Méarz 2014 beschlossen.

Grund fur die beantragte Erweiterung ist die Abparzellierung des oberen Teils
der Schoénbiihistrasse und Vereinigung der ca. 310 m?2 grossen Flache mit dem
Baurechtsgrundstiick. Dadurch kann der Baurechtsnehmer den Baukérper — wie
bereits im Wettbewerbsprojekt ausgewiesen und von der Jury ausdricklich ak-
zeptiert — direkt an die Strassenparzelle riicken. Ohne diese Massnahme ist die
Erteilung der Baubewilligung aufgrund des Strassenabstandes nicht moglich.

1. Ausgangslage

1.1 Genehmigung Baurechtsvertrag Nr. 12429

Der Grosse Stadtrat hat an seiner Sitzung vom 18. Marz 2014 den Be-
dingungen fir den Baurechtsvertrag Nr. 12429 (Grundstick GB
Nr. 2240) zugestimmt. Der Baurechtsvertrag wurde am 8. Juli 2014 mit
Wirkung ab einer rechtskraftigen Baubewilligung unterzeichnet. Bau-
rechtsnehmer ist die Schweizerische Mobiliar Asset Management mit
Sitz'in Bern.
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1.2

1.3

Geplantes Projekt

Die Baurechtsabgabe steht im Zusammenhang mit der Wohnraument-
wicklung (Zukunft Stadtleben, 1. Entwicklungspaket).

Im Vordergrund stand die qualitative Entwicklung des Grundstiicks, wes-
halb fir die Vergabe ein &ffentlicher Wettbewerb veranstaltet wurde. Die
Wettbewerbsjury bestehend aus Baureferent Dr. Raphaél Rohner,
Grossstadtrat Edgar Zehnder als Prasident der vorberatenden Spezial-
kommission, Stadtplaner Jens Andersen, Architekt Martin Albers als Ver-
treter der Stadtbildkommission und der unabhéngigen Architektin Domi-
nique Lorenz wéhlten anlasslich der Jurierung vom 24. Oktober 2013 das
Projekt 1, «Silber» als Gewinner. Der Stadtrat folgte mit Beschluss vom
3. Dezember 2013 den Empfehlungen des Beurteilungsgremiums.

Das Siegerprojekt Glberzeugte das Beurteilungsgremium mit der stadte-
baulich feingliedrigen Situierung im Hang und den geschaffenen Wohn-
qualitaten. Mit dem vorliegenden Konzept wird die Bildung einer Gemein-
schaft ermdglicht und geférdert. Die offentliche Nutzung der Wohnanlage
durch Aussenstehende und Besucher wird durch die attraktive und
grosszigige Anordnung der o&ffentlichkeitsbezogenen Rdume beglins-
tigt. Der Wettbewerbsbeitrag zeigt beispielhaft eine sinnvolle Umsetzung
der Zielsetzungen, die Erfullung der Vorgaben an das Wohnen im Alter
und eine stimmige Verankerung im Kontext.

Weitere Informationen zum Projekt finden sie in der Vorlage des Stadt-
rates vom 3. Dezember 2013.

Bedarf fir Anpassunq des Baurechtsvertrages

Das Bauprojekt sieht vor, dass der Baukérper direkt an die Strassenpar-
zelle gerlickt wird. Dazu ist es notwendig, den oberen Teil der Schén-
buhlstrasse (GB Nr. 2237) mit ca. 310 m? Grundflache zur Baurechtsfla-
che zu schlagen. Voraussetzung einer solchen Parzellierung ist die Si-
cherstellung der Notzufahrt sowie die Gewahrleistung der bestehenden
Wegverbindung zu Parzelle GB Nr. 2241.

Ohne diese Massnahme ist aufgrund des gesetzlichen Mindestabstan-
des von Bauten zu o&ffentlichen Strassen die Erteilung der Baubewilli-
gung nicht moglich.

Das Projekt wies bereits bei der Wettbewerbseingabe einen zu kleinen
Abstand zur Grundstiicksgrenze auf. Die Fldchen wurden damals bereits
in den Unterlagen beschrieben. Die Jury hat sich im Wissen um den zu
kleinen Abstand und die Absicht, die Strasse als Privatstrasse zu fithren,
fur das Projekt entschieden. Damit hat die Stadt das Projekt und die Fol-
gewirkungen begrusst.

Leider wurde es in der Folge versdumt, die Parzellen wie vorgesehen zu
vereinen und den Baurechtsvertrag entsprechend fur die ganze Flache
auszugestalten. :

Die Klarung der Strassensituation ist Voraussetzung fir die Erteilung der
Baubewilligung.
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2.1

Zustandigkeit fir Baurechtsvergaben

Die Stadtverfassung regelt in Art. 27 lit. d, dass fur das «Einrdumen von
Baurechten» der Grosse Stadtrat zustandig ist.

Notwendige Anpassungen am Baurechstvertrag

Anderungen

Zum Erreichen der Bewilligungsfahigkeit des Bauprojektes muss der
obere Teil der Schénbuhlstrasse (GB Nr. 2237) abparzelliert und zur
Baurechtsflache (GB Nr. 2240) hinzugeschlagen werden. Die zuséatzliche
Teilflache (3) betragt ca. 310 m2. Die bei der Abparzellierung erstellte
Messurkunde wird die exakte Flache ergeben.

W/
Teil-Flache 2
ca. 1204 m2, 100 Fr./m?
(beschrénkte Bebaubarkeit)

/ Teil-Flache 1
ca. 2766 m?, 324 Fr./m2

Teil-Flache 3
ca. 310 m2, 324 Fr./m?
(Strassengrundstiick)

Sodann kann der Baurechtsvertrag um die hinzugeschlagene Flache er-
weitert werden. Die bestehenden Konditionen des Baurechtsvertrages
werden auch auf die zusatzliche Flache angewendet.:

Im neuen Baurechtsvertrag wird die Notzufahrt sowie die Gewahrleistung
der bestehenden Wegverbindung zu Parzelle GB Nr. 2241 sichergestellt.




2.2

Eckwerte des angepassten Baurechtsverirages

Nachfolgend sind die Eckwerte der Vertragsanpassung aufgefihrt. Alle
hier nicht explizit genannten Bestimmungen des Baurechtsvertrages
bleiben unverandert!.

Zone: Zone fiir offentliche Bauten, Anlagen und Griinflachen
Flache Total: ca. 3'970 m2

Flache 1: ca. 2766 m?

Fléche 2: ca. 1'204 m? {eingeschrankte Bebaubarkeit)

Flache 3, neu; ca. 310 m? (Strassengrundstiick)

Preis Flache 1: 324.00 Fr./m?

Preis Flache 2; 100.00 Fr./m2(eingeschrankte Bebaubarkeit)

Preis Flache 3, neu: 324.00 Fr./m?

Landwert 1: 895'000.-- Fr.

Landwert 2: 121'000.-- Fr. (eingeschrankte Bebaubarkeit)

Landwert 3, neu:

100'440.-- Fr. (Strassengrundstiick)

Mdglichkeiten:

Erstellung eines Wohnhauses mit Alterswohnungen inkl. Service-
leistungen

Baurechtsdauer:

100 Jahre

Baurechtszins:

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem Stand des ak-
tuellen Referenzzinssatzes geméss Art. 12a der Verordnung iiber
Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsrdumen (VMWG), zur-
zeit 1.75%. Der Baurechtszins wird halbjahrlich im Nachgang auf
Rechnungsstellung der Stadt Schaffhausen zur Zahlung fallig.

Zinspflicht:

Die Zinspflicht fiir die Teilflache 3 beginnt mit dem Eintrag der Er-
weiterung des Baurechts im Grundbuch.

Sicherung des Bau-

Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu Gunsten der Stadt

rechtszinses: Schaffhausen im Sinne von Art. 779 i ZGB die bestehende Grund-
pfandverschreibung im Betrage von Fr. 60'960.-- um Fr. 5275.--
auf neu Fr. 66'235.-- im Grundbuch eingetragen.

Besonderes: Die Sicherstellung der Notzufahrt (Feuerwehr, etc.) sowie die Ge-

wahrleistung der bestehenden Wegverbindung zu Parzelle GB Nr.
2241 ist zu gewahrleisten.

1Vgl. VASR vom 3. Dezember 2013 und Protokoll der GSR-Sitzung vom 18. Marz 2014.




2.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Erweiterung um die ca. 310 m? ergibt aufgrund des vom AGS fest-
gelegten Quadratmeterpreises von 324 Franken — beim aktuellen Refe-
renzzinssatz von 1.75% —einen Mehrertrag von 1'758 Franken/Jahr. Flr
das gesamte Grundstiick ergeben sich neu 19'538 Franken/Jahr an Bau-
rechtszinsen. Der Baurechtszins beruht auf dem Landwert der Zone fir
offentliche Bauten, Anlagen und Grinflachen, geschatzt durch das AGS.

Ertrage aus allfélligen Verkaufen und aus Baurechtszinsen von Grund-
stlicken, die Bestandteil des Projektes Wohnraumentwicklung Schaff-
hausen sind, werden gemass Art. 2 Abs. 1 der Verordnung Uber den
Fonds fir die Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhausen vom 18.
September 2012 (RSS 4500.0) diesem Fonds zugewiesen. Diese Be-
stimmung wird auch auf die dazugeschlagene Grundstiicksflache ange-
wendet.

Gestutzt auf die vorstehenden Ausfuhrungen stehen wir lhnen folgende

Antrage:

1. Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates
vom 9. Februar 2016 «Erweiterung Baurechtsflache Schénbihly.

2. Der Grosse Stadtrat stimmt der Erweiterung der Baurechtsflache um ca.
310 m? des stadtischen Grundstiickes GB Nr. 2237 durch Abparzellie-
rung und Vereinigung mit Parzelle GB 2240 und den genannten Bedin-
gungen zu.

3. Die Einnahmen der Baurechtszinsen werden dem Konto 3220.423.201
gutgeschrieben. Die Einlage der Baurechteinnahmen erfolgt gemass Art.
2 Abs. 1 der Verordnung Uber den Fonds fir die Wohnraumentwicklung
der Stadt Schaffhausen vom 18. September 2012 (RSS 4500.0) tber das
Konto 43.462.041.

Freundliche Griisse
IM NAMEN DES STADTRATES
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Peter Neukomm
Stadtprasident

Christian Schneider
Stadtschreiber




