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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen die Vorlage betreffend die Erweiterung der Bau-
rechtsflaiche um die bereits friher als Erweiterungsoption zugesicherte Flache
von ca. 696 m? auf GB Nr. 1290 fiir die Hirslanden AG, Hirslanden Klinik Belair,
auf der Zeughauswiese.

Mit der Erweiterung des Baurechtes wird der Hirslanden Klinik Belair die Weiter-
entwicklung erméglicht. Auf der Baurechtsflache werden Erdsonden fur die Erd-
warme und -kalte installiert sowie zusatzliche Parkfelder erstellt.
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Ausgangslage

«Medi-Clinic Switzerland AG», Hirslanden AG, Hirslanden Klinik Belair

Die «Medi-Clinic Switzerland AG» ist das Mutterhaus und die Besitzerin
der Hirslanden AG, welche als Baurechtsnehmerin signiert. Die Hirslan-
den AG betreibt die Privatklinik Belair in Schaffhausen. Diese steht auf
der Spitalliste des Kantons Schaffhausen, welcher damit Leistungsauf-
trage zur medizinischen Grundversorgung erteilt hat. Die Klinik wurde
1971 gegriindet und ist Teil der Privatklinikgruppe Hirslanden. Im Ge-
schaftsjahr 2015/16 wurden an der Klinik 1'466 stationare Patientinnen
und Patienten von 37 Facharztinnen und Facharzten behandelt.

Die Klinik Belair ist seit ihrer Grundsteinlegung 1971 von einer reinen
Geburtsklinik zu einem Anbieter spezialisierter medizinischer Fachge-
biete wie Orthopadie, Chirurgie, Ophthalmologie, Urologie sowie weiterer
medizinischer Disziplinen gewachsen.

Aktuelle Eigentums- und Baurechtssituation

Die Gebaude der Klinik befinden sich auf dem firmeneigenen Grundstlick
mit GB Nr. 1513.

Im Rahmen der Neubauplanung des OP-Traktes Ende der Neunziger
Jahre wurde der Besucherparkplatz auf einen Teil der stadtischen Par-
zelle GB Nr. 1290 (Streifen Richtung Breitekreisel) verlegt. Die Stadt hat
mit der Klinik Belair dazu am 11. Februar 1998 fir eine Teilflache von
1150 m? einen Baurechtsvertrag (GB Nr. 10‘361) abgeschlossen.

Die Klinik Belair nutzt seither 1150 m? der insgesamt 1'845 m?, welche
von dieser Parzelle in der Zone W2 liegen.
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Zusicherung Erweiterunqsmdqlichkeit der Baurechtsflache

Im bestehenden Baurechtsvertrag sichert die Stadt der Baurechtsneh-
merin die Erweiterungsmadglichkeit um einen zusatzlichen Landstreifen
von ca. 700 m? zu'.

Parkplatzsituation

Der Bedarf an Parkméglichkeiten ist sowohl fir Besucher als auch fiir
Mitarbeitende mit dem Zuwachs der Patienten sowie der damit einherge-
henden Entwicklung der Anzahl Arbeitsplatze stetig gestiegen.

Die Mitarbeitenden der Klinik parkierten aufgrund fehlender Kapazitaten
auf dem Kiesparkplatz vor dem Zeughaus. Wenn dieser belegt ist, nut-
zen sie den Innenhof des Zeughauses zur Parkierung.

Abbildung 1: Situationsskizze mit der stadtischen Parzelle GB Nr. 1290
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Fiir exakten Plan siehe Ubersichtsplan vom Amt fiir Geoinformation in der Beilage.

Abbildung 2: Ausschnitt Zonenplan

! Bestehender Baurechtsvertrag vom 11. Februar 1998, Art. 10: «(...) Es besteht die Maglichkeit und die
Absicht, das Baurecht in einer eventuell notwendigen zweiten Etappe um ca. weitere 700 m2 zu erweitern.»
Bemerkung: Die heutige Vermessung gibt eine Fl&che von ca. 696 m2
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Erneuerungsvorhaben

Die Privatklinik beabsichtigt auf ihrer eigenen Parzelle GB 1513 einen
Anbau zur Erweiterung der zentralen Sterilisation (ZSVA) an die beste-
hende Klinik zu erstellen und gleichzeitig die Heizanlage auf Erdsonden
umzustellen sowie den Parkplatz an den Bedarf anzupassen.

Geplante Investitionen in Erdwarme/-kélte

Die Klinik Belair verfugt seit Marz 2016 Gber ein nach der Norm «ISO
14001:2015» zertifiziertes Umweltmanagement. In diesem Zusammen-
hang fanden unter anderem bereits umfassende Erneuerungen im Be-
reich der Heizung und Warmwasseraufbereitung statt. In einer zweiten
Phase plant die Klinik die Installation von Warmepumpen zur Nutzung
von Erdwarme/-kalte fir einen nachhaltigen Betrieb der bestehenden Kli-
masysteme im OP-Bereich sowie zur energetischen Entlastung der
neuen Warmwasseraufbereitung. Die entsprechenden Investitionsgelder
wurden seitens der Hirslanden-Konzernleitung bereits freigegeben.

Fur die Erdsonden wird eine zusatzliche Flache benétigt. Die Klinik hat
die optimale Positionierung der Tiefenbohrungen in verschiedenen Be-
reichen gepruft. Aufgrund des dichten Baumbestandes innerhalb der
Parzelle GB Nr. 1513 sind Bohrungen nicht ohne Schadigung der wert-
vollen Bepflanzung mdéglich. Die verfigbare Flache auf der stadtischen
Parzelle GB Nr. 1290 wirde sich aufgrund der bestehenden Nutzung fur
die Bohrungen eignen. Es findet keine Beeintrachtigung der Baumbe-
sténde statt. Die Zugénglichkeit fur die bendétigten Werkfahrzeuge ist op-
timal. Die Gebaudezufihrungen kénnen von dieser Seite mit kiirzesten
Wegen realisiert werden, so dass Energieverluste verringert werden. Die
Installationen der Bohrlécher befinden sich im ausgebauten Zustand
komplett im Erdreich, oberirdisch werden keine sichtbaren Installationen
vorhanden sein.

Die Klinik méchte die nachhaltige Bereitstellung von Energie sowie von
Warme und Kalte auch in Zukunft kontinuierlich ausbauen und wegwei-
sende Signale fur eine Senkung der CO.-Belastung setzen. Dies setzt
voraus, dass Erdwarme und -kalte im optimalen Umfeld der Klinik genutzt
werden kénnen.

Erweiterung Parkplatz

Die aktuelle Parkplatzsituation vor dem Zeughausareal stellt Nutzer so-
wie Anrainer immer wieder vor grosse Herausforderungen. Die Klinik
Belair ist fir Mitarbeitende und Belegérztinnen und -arzte auf ein ada-
quates Angebot an Parkplatzen angewiesen. Mit der Ausweitung des
Baurechts auf der Parzelle GB 1290 kann die Klinik ihre Parkplatzkapa-
zitat erweitern und damit die Situation auf dem Zeughausplatz splirbar
entlasten.
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Anpassungen am Baurechtsvertrag

Aktualisierung Landwert

Der Landwert fur die Teil-Parzelle auf GB Nr. 1290 basiert auf dem Wert
der neusten Schatzung durch das AGS.

Der Landwert berechnet sich demnach zu 50% von 600.- Fr./m?. Dies
aufgrund der mit der in den Baurechtsbedingungen vorgeschriebenen
eingeschrankten Bebauung und Nutzung.

Baurechtsnehmerin

Baurechtsnehmerin
8008 Ztirich.

ist die Hirslanden AG, Seefeldsirasse 214,

Anpassungen der Eckwerte

Mit der Erweiterung der Baurechtsfldche werden die Baurechtsbedingun-
gen flr die ganze Baurechtsflache den aktuellen Standardkonditionen flr
Baurechte angepasst. -

Die Baurechtsnehmerin ist mit den Anpassungen einverstanden.

Baurechtsbedingungen im Einzelnen

Der Stadtrat béantragt dem Grossen Stadtrat die Anpassung des Bau-
rechtsvertrages zu folgenden Bedingungen:

Grundstick GB Nr. 1290 (Teilflache)

Lage: | Rietstrasse, (Ziilighuuswise», vordere Breite
Baurecht: GB Nr. 10'361

Gesamtflache GB 1290:  6'881 m?

Baurechtsflache bisher: 1150 m?

Neu hinzukommende ca. 696 m?

Baurechtsfiache:

Baurechtsflache neu: 1'846 m?

Zone Baurechtsflache: W2

Landwert bisher: 150 Fr./m?

Landwert neu: 300 Fr./m? (= 50% von 600 Fr./m?)

Landwert total neu:

553'800.- Fr. (50% von 1°107'600.- Fr.)

Nutzung:

Parkierung und Tiefenbohrungen fiir Erdwarmebezug

(Will die Klinik die Baurechtsflache anders als oben be-
schrieben nutzen oder bebauen, so ist in jedem Falle die

. schriftliche Zustimmung der Baurechtsgeberin einzuho-

len. Damit verbunden ist automatisch die Anpassung des
Landwertes auf den vollen Verkehrswert gemass einer
AGS Schatzung.)




Baurechtsdauer:

bis 11. Februar 2098 (geméss dem bestehenden Bau-
rechts-Vertrag unter GB Nr. 10°361).

Baurechtszins:

Der jahrlich geschuldete Baurechtszins berechnet sich aus
dem Produkt des Landwertes und dem massgeblichen
Zinssatz.

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem Stand
des aktuellen Referenzzinssatzes gemass Art. 12a der
Verordnung tber Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schaftsraumen (VMWG), zurzeit 1.75%.

Der Baurechtszins wird halbjahrlich im Nachgang auf
Rechnungsstellung der Stadt Schaffhausen zur Zahlung
fallig.

Ansatz fiir Baurechtszins-

Berechnung:

100% (ordentlicher Ansatz, ohne Gemeinniitzigkeit)

Zinspflicht:

Die Zinspflicht beginnt mit dem Eintrag der Erweiterung
des Baurechts im Grundbuch, innerhalb von 30 Tagen
nach der Genehmigung der Erweiterung des Baurechts
durch den Grossen Stadtrat.

Sicherung des
Baurechtszinses:

Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu Gunsten der
Stadt Schaffhausen im Sinne von Art. 779 i ZGB eine
Grundpfandverschreibung im Betrage von 29'075 Franken
im Grundbuch eingetragen. Die bestehende Grundpfand-
verschreibung wird dementsprechend erhoht.

Anpassung des
Landwertes:

Alle zehn Jahre wird der zugrunde liegende Landwert mit
einer Schatzung des Amtes fir Grundstiickschatzungen
neu bestimmt. Dazwischen, also jeweils fiinf Jahre nach
der Landwertschatzung, erfolgt eine Anpassung nach dem
Landesindex der Konsumentenpreise. Die erste Anpas-
sung des Landwertes durch Indexanpassung erfolgt am 1.
Januar 2022.

Verkaufsfall:

Verdussern Baurechisberechtigte das Baurechtsgrund-
stiick, so hat die Stadt das gesetzliche Vorkaufsrecht. Aus-
serdem ist vorzusehen, dass auf den Zeitpunkt der Ver-
ausserung die Regelungen allfélliger neuer Richtlinien,
welche noch nicht auf das Baurechtsgrundstiick Anwen-
dung gefunden haben, in die Baurechtsvertrage aufge-
nommen werden. Weiter wird auf den Zeitpunkt der Ver-
ausserung der Landwert (festgelegt durch das AGS) nach
den dannzumaligen Bedingungen neu angepasst.

Heimfall:

Nach Ablauf der Baurechtsdauer hat die Baurechtsberech-
tigten samtliche Bauten und Umz&unungen entschadi-
gungslos zu entfernen — also einen Riickbau auch der Tie-
fenbohrungen auf eine dannzumalig festzulegende Tiefe
zu vollziehen — und die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustandes des Grundstiickes zu gewahrleisten. Vor-
behalten bleiben die Erneuerung des Baurechts oder die
entschadigungslose Ubernahme der Bauten durch die
Stadt Schaffhausen, sofern es in deren Interesse sein
sollte.




;Jtlasten:

Die wahrend der Baurechtsdauer allfallig entstandenen o-
der vermuteten Verunreinigungen und Altlasten, verur-
sacht durch die Baurechtsberechtigten, sind vollstandig
auf deren Kosten zu beseitigen (Altlastensanierung). Flan-
kierend kann die Stadt zu Lasten der Baurechtsnehmerin
eine Bodenanalyse durch die zustandige Umweltbehérde
verlangen, welche abschliessend (iber den Grad der Ver-
unreinigung und die erforderlichen Massnahmen Auskunft
gibt.

Erschliessung Parzele:

Die Baurechtsparzelle gilt im Zeil;)unkl der Baurechts-
vergabe als erschlossen.

Unterhalt:

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, die Bauten und An- -

lagen sowie das zum Baurecht gehorende Umgelande
wahrend der Baurechtsdauer ordnungsgemass zu unter-
halten.

En]iebaute Flachen:;

Die Nutzung nicht bebauter Flachen der Baurechtsgrund-
stiicke und der Bezug von Friichten darauf stehender
Baume, Biische, Straucher und dergleichen ist den Bau-
rechtsberechtigten vertraglich zuzusichem.

Aushubmaterial:

Beim Aushub berschiissiger Humus, Kalkgrien oder Kies ‘

bleibt im Eigentum der Einwohnergemeinde Schaffhau-
sen und ist nach ihren Weisungen und auf Kosten der Bau-

rechtsberechtigten zu deponieren.

Baubeginn:

Die Baurechtsnehmerin hat eine Teilfldche bereits bebaut. |

Riicktritt;

Tritt die Baurechtsnehmerin nach der Zusprache durch
den Grossen Stadtrat von dieser Baurechtserweiterung
zuriick, so hat sie der Stadt eine Konventionalstrafe in der
Héhe von pauschal 10'000 Franken zu bezahlen.

Baudkologie:

Die Materialwahl fiir die ailfélligen.Erweiterungsbauten hat
die baudkologischen Richtlinien der Stadt Schaffhausen
zu berflicksichtigen.

I_:’Ianunngrojektierung:

Die planerischen Grundlagen sind \-rd‘r Beginn allfalliger
Projektierungsarbeiten mit den jeweils zustandigen Abtei-
lungen der Stadt Schaffhausen abzusprechen.

E’aebﬂhren:

Die Gebiihren zur grundbuchlichen Eintragung der Bau-
rechtserweiterung, allfallige Vermessungsgebiihren und
die Kosten der Bewertungen durch das Amt fiir Grund-
stiickschatzungen werden den Parteien je halftig auferlegt.

Auftraggeberin und Ausléserin fiir die Neubewertung des
Baurechtsgrundstiickes gemass Baurechtsvertrag ist die
Stadt unter Verrechnung der oben erwédhnten hlftigen
Kosten an die Baurechtsberechtigten.

Zuziiglich einer jahrlichen Gebiihr fir den Verwaltungs-
und Bewirtschaftungsaufwand von 500 Franken (Ansatz
fiir Baurechtsflachen dber 1000 m?). Die Gebihr unter-
steht dem Landesindex der Konsumentenpreise und wird
alle fiinf Jahre vom Stadtrat angepasst.




Finanzielle Auswirkungen

Die Veranderung der Konditionen, der eingesetzte Landwert sowie die
Ausweitung der Baurechtsflache haben finanzielle Auswirkungen:

- Anpassung des Landwertes von bisher 150 Fr./m? auf 300 Fr./m?.

- Zugrundelegung des Referenzzinssatzes (VMWG), derzeit 1.75%
(Fur das bisherige Baurecht galt der Stand des aktuellen Zinssatzes
der Schaffhauser Kantonalbank flr erste Alt-Hypotheken, derzeit
2.75%.)

- Erweiterung der Baurechtsflaiche um ca. 696 m?

Insgesamt fiihrt dies (basierend auf den aktuellen Zinssétzen) zu einem
jahrlichen Baurechtszins von 9'692 Franken. Im 2016 betrug der Bau-
rechtszins fr die bisherige Flache 5237 Franken. Die Anpassung flihrt
demnach aktuell zu Mehrertragen von 4455 Franken/Jahr, trotz des
Wechsels vom Hypothekar- zum Referenzzinssatz.

Hinzu kommen kiinftige Mehr- oder Minderertrage aus der Landwertan-
passung beider Teilflachen des Baurechts und den Verénderungén des
Referenzzinssatzes.

Wiirdigung

Mit der Erweiterung des Baurechtes wird der Hirslanden AG und deren
Klinik Belair die Weiterentwicklung ermoglicht. Mit zusatzlichen Parkfel-
dern wird das Quartier entlastet. Die Investitionen in die Erdwarme/-kalte
werden als umweltschonend und vorbildlich bewertet.

Die Baurechtsbedingungen beurteilt der Stadtrat als fair. Die angezeig-
ten Anpassungen an die heutigen Richtlinien zur Vergabe von Baurech-
ten (z.B. bei der Landwertanpassung, Abstitzung auf den Referenzzins-
satz) wurden auch flr die bisherige Baurechtsflache bernommen. Bei
kinftigen Erhdhungen des Referenzzinssatzes resultieren im Vergleich
zu den alten Vertragskonditionen entsprechende Mehrertrage.

Der Stadtrat empfiehlt dem Grossen Stadtrat aus diesen Grinden, der
Erweiterung und Anpassung des Baurechts zuzustimmen.




Gestlitzt auf diese Ausfiihrungen unterbreitet Ihnen der Stadtrat folgende

Antrage:

1. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom
21. Marz 2017 betreffend «Anpassung und Erweiterung Baurechtsvertrag fur
die Privatklinik Belair».

2. Der Grosse Stadtrat stimmt der Erweiterung des Baurechts GB Nr. 10'361 um
ca. 696 m? auf einer Teilfliche von GB Nr. 1290 an der Rietstrasse 30,
«Zuughuuswise», zu Gunsten der Hirslanden AG, Seefeldstrasse 214, 8008
Zurich» zu den in der Vorlage genannten Bedingungen zu.

Freundliche Grisse
IM NAMEN DES STADTRATES

i

Peter Neukomm
Stadtprasident

£R, by’

Christian Schneider
Stadtschreiber

Beilage:

- Ubersichtsplan des Amtes fiir Geoinformation,
Erweiterung Baurecht GB Nr. 10'361 auf GB Nr. 1290.




Kanton Schaffhausen
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Erweiterung Baurecht

Situation 1:500

Zuughuuswise
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