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Sehr geehrter Herr Préasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1.  Einleitung und Ubersicht

Im Rahmen des Entwicklungspakets 1 von «Zukunft Stadtleben» sollte geméss
Beschluss des Grossen Stadtrates vom 18. September 2012 das Grundstick
Hohberg GB Nr. 21'223 an der Stettemerstrasse, Schaffhausen, zur Uberbau- -
ung an private Bautrager verkauft werden. Gegen diesen geplanten Verkauf
hat die Alternative Liste (AL) das Referendum ergriffen. Der Verkauf des
Grundstiicks wurde in der Volksabstimmung vom 9. Juni 2013 knapp abge-
lehnt. Der Stadtrat hat diesen Volksentscheid ernst genommen und in seiner
Klausur Ende 2013 die Wohnraumstrategie aus dem Jahr 2010 tiberarbeitet.

Ein konkreter Schritt zur Umsetzung ist die Vorlage zur Baurechtsvergabe des
Hohberg-Grundstiicks. Eine Uberbauung auf der Parzelle "Hohberg" soll zur
Vielfalt des Wohnraumangebotes in der Stadt beitragen. Mit einem Qualitats-
wettbewerb werden die Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass die Uberbau-
ung den Zielsetzungen des Stadtrates in der Wohnraumentwicklung entspricht.
Er strebt darin eine ausgewogene soziale und demographische Durchmi-
schung der Bevdlkerung fur alle Quartiere an. Vertragliche Bestimmungen bei
der Baurechtsvergabe stellen sicher, dass die -entsprechenden Bedingungen
fur die Uberbauung des Grundstiicks "Hohberg" eingehalten werden.

2. Die Vorlage im Einzelnen

2.1. Ausgangslage

Im Rahmen des Entwicklungspakets -1 von «Zukunft Stadtleben» sollte gemass
Beschluss des Grossen Stadtrates vom 18. September 2012 das Grundstiick
Hohberg GB Nr. 21'223 an der Stettemerstrasse, Schaffhausen, zur Uberbau-
ung an private Bautrdger verkauft werden.

Die AL beflirwortete zwar die mit dem Projekt anvisierte Zielsetzung der inne-
ren Verdichtung, verlangte aber, dass stadtisches Land nicht mehr an Private
verkauft, sondern nur noch im Baurecht abgegeben werden dirfe. Nur dadurch
kénne der Boden der Spekulation entzogen werden. Uberdies sollten Wohn-
baugenossenschaften gefordert oder gar aktiv lanciert werden.

Der Verkauf des Grundstiicks wurde in der Volksabstimmung \}om 9. Juni 2013
mit 5749 Ja zu 5870 Stimmen Nein knapp abgelehnt.

Uberarbeitung der Strategie

Der Stadtrat hat diesen Volksentscheid ernst genommen und in seiner Klausur
Ende 2013 die Wohnraumstrategie aus dem Jahr 2010 Uberarbeitet. Dies
erfolgte unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung wie auch
der finanzpolitischen Lage der Stadt. Der Stadtrat will aus einer finanzpoliti-
schen Gesamtoptik an den Angebotsvarianten Verkauf und Baurecht festhal-
ten. Er bekennt sich aber auch zu den Zielen einer ausgewogenen sozialen
und demographischen Durchmischung der Bevoélkerung in den Quartieren.
Deshalb strebt er ein Angebot von vielfaltigem Wohnraum fur die verschiede-
nen Bedirfnisse der Einwohnerinnen und Einwohner aller Einkommensklassen
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in allen Quartieren an. Der Stadtrat priifte, welche vom Projekt «Zukunft Stadt-
lebeny betroffenen Grundstiicke, die urspriinglich verkauft werden soliten, tiber
eine Baurechtsvergabe an private Bautrédger entwickelt werden konnten. Im
April 2014 prasentierte er die Uberarbeitete Wohnraumstrategie. Die Vergabe
von stadtischem Land, ob im Baurecht oder Verkauf, soll als Instrument des
Ausgleichs zum begriissenswerten privaten Wohnungsbau dienen und auch
den genossenschaftlichen Wohnungsbau mit einschliessen.

Die Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt Schaffhausen hat sich in den
letzten vier Jahren nicht grundlegend verandert. Der Nachfrageliberhang ist
weiterhin vorhanden. Mit der jetzt erarbeiteten Vorlage zur Baurechtsvergabe
des Grundstiicks Hohberg .will der Stadtrat einen Beitrag dazu leisten, das
aktuelle Angebot zu verbessern. Eingezontes Bauland soll fir die bauliche
Entwicklung durch Private freigegeben werden. Der weitere Ausbau des Ange-
botes von Wohn- und Geschéftsbauten ausserhalb der Stadt fihrt zur wach-
senden Zersiedelung und steht damit im Widerspruch zum neuen Raumpla-
nungsgesetz. Die Anspriiche an das Zentrum wirden weiter steigen und die
Zersiedlung zunehmen, was unverantwortbar ware. Der Stadtrat legt zudem
Wert darauf, dass die geplanten Abgaben von stédtischem Land 6kologisch
sozial und konomisch nachhaltig sind.

Erster Umsetzungsschritt nach liberarbeiteter Wohnraumstrategie

In dieser Vorlage zur Baurechtsvergabe steht die Schliessung der Bauliicke an
der Stettemerstrasse im Zentrum. Eine Uberbauung auf der Parzelle
"Hohberg" soll zur Sicherstellung der Vielfalt des Wohnraumangebotes in der
Stadt beitragen. Mit einem Qualitatswettbewerb werden die Voraussetzungen
fir den gewiinschten Wohnungsbau und die Siedlungsentwicklung nach innen
geschaffen. Vertragliche Bestimmungen stellen sicher, dass die Bedingungen
for die Uberbauung des Grundstlicks "Hohberg" eingehalten werden und das
in einem nachsten Schritt ausgewahlte Projekt realisiert wird. In diesem Sinne
hat die Stadtplanung die Baurechtsvergabe verwaltungsintern, gemeinsam mit
den Bereichen Betreuung und Quartierentwicklung, erarbeitet.

2.2. Gegenstand

Gegenstand der Vorlage ist die Baurechtsvergabe der Parzelle Hohberg,
GB Nr. 21'223, mit einer Flache von 6'267 m®. Die Parzelle an der Stette-
merstrasse zeichnet sich durch ihre attraktive Grésse und ihre gute Besonnung
aus (Hanglage, standfester Baugrund). Sie ist stiddstlich ausgerichtet und
bietet im erhéhten Bereich eine gute Weitsicht. Das Potential des Grundstiicks
liegt bei rund 15 bis 20 Wohneinheiten.
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Abbildung 1:

Die Parzelle grenzt im Westen und Osten an ein gewachsenes Quartier mit
Einfamilienhdusern und im Stiden mit Mehrfamilienh&usern. Die Lage darf als
ansprechend bezeichnet werden. Das Grundstiick und die angrenzenden
Einfamilienhausquartiere liegen in der Wohnzone mit zwei Vollgeschossen
(Zone W2). Die Mehrfamilienhauser im Siiden befinden sich in der Wohnzone
mit vier Vollgeschossen (Zone W4). Im Norden grenzt das Naherholungsgebiet
mit Waldflachen und Weideland (Landschafts- und Naturschutzzone) unmittel-
bar an das Grundstiick, was vor allem fir Familien mit Kindern sehr attraktiv
ist. Der nordliche Grundstiicksanteil (GB Nr. 22'065) ausserhalb der Bauzone
(Zone NSU, uberlagernde Naturschutzzone) wurde abparzelliert und bleibt im
Eigentum der Stadt Schaffhausen. Neben den Grundstlickabstanden ist der
Baulinienplan der Stettemerstrasse einzuhalten.

Die Parzelle "Hohberg" bietet sich fiir eine Quartierplanung nach Art. 64 BauO
an. Bei Abweichungen gegentiber der Regelbauweise ist ein Nachweis fur eine
bessere stadtebauliche und architektonische Lésung zu erbringen. Wie der
Stadtrat in der Uberarbeitung der Wohnraumstrategie im April 2014 festhalt,
wird auf 6kologische Nachhaltigkeit Wert gelegt. Die Zersiedlung des Umlan-
des soll durch eine Konzentration des Wohnens im Stadtgebiet eingeddmmt
werden. Dadurch werden Verkehrsflisse vermindert und Grinrdaume und Erho-
lungsgebiete erhalten. Es ist daher unabdingbar, in der bestehenden Bauzone
Wohnraum zu schaffen.

Das Grundstiick gilt als gut erschlossen. Eine Zufahrt ist geméss Grundbuch-
eintrag Uber ein Fuss- und Fahrwegrecht im Osten der Parzelle mdéglich (GB
Nr. 21'369). Der Kindergarten, Primar- und Oberstufenschule, Einkaufsmég-
lichkeiten und das Alters- und Pflegewohnheim "La Résidence" sind in kurzer
Gehdistanz zu erreichen. Die Haltestelle "Hohberg" der VBSH (Buslinie 3, 10-
Minuten-Takt) befindet sich direkt beim Grundstiick an der Stettemerstrasse.
Die Autobahnanschliisse der A4 sowie E41/54 sind ebenfalls in unmittelbarer
Nahe.




2.3. Vergabeverfahren

Vorgesehen ist eine &ffentliche AuSschréibung des Grundstiicks, wobei Ziei-
setzungen und Konditionen im Voraus in den Ausschreibungsunterlagen fest-
gelegt werden.

Die Baurechtsvergabe erfolgt mittels eines einstufigen 6ffentlichen, anonymen
Studienwettbewerbs in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143, analog dem Vor-
gehen bei der Baurechtsvergabe der Liegenschaft "Schonbuhl" Da es sich um
eine Baurechtsvergabe und nicht um eine Beschaffung einer Leistung auf dem
Markt handelt, untersteht diese nicht dem o6ffentlichen Beschaffungsrecht. Die
dffentliche Ausschreibung erfolgt demnach freiwillig.

Interessenten an der Parzelle "Hohberg" haben ein aussagekréftiges Projekt-

konzept einzureichen, das als Basis fur den Vergabeentscheid dient. Der Zu-

schlag soll an denjenigen Interessenten gehen; der die Projektziele am besten
erfuillt.

Die Erfullung der Projekiziele wird von einer unabhéngigen Jury bewertet,
. unter Beizug beratender Experten. Neben den Fachleuten aus dem Baureferat
wird die Expertengruppe mit der Stabstelle Quartierentwicklung verstérkt. Zu-
handen des Stadtrates gibt das Beurteilungsgremium eine Empfehlung ab.
Dieser Entscheid bedarf der Bestatigung des Stadtrates und der abschliessen-
den Genehmigung durch den Grossen Stadtrat.

2.4. Festlequng des Baurechtszinses

Der Baurechtszins orientiert sich an den aktuellen Marktverhéltnissen. Als
Basis fir den Landwert gilt die Schatzung des Amts fur Grundstlickschétzun-
gen (AGS) vom.20. August 2013. Das Grundstlck "Hohberg" wird zu einem
Landwert von 2'350'125 Franken (375 Franken/m?) veranschlagt.

2.5. Planerische Festlegungen

Das Potential des Grundstiicks "Hohberg" soll unter Wahrung stadtebaulicher,
okonomischer, dkologischer und gesellschaftlicher Ziele optimal und nachhaltig
genutzt werden. Ziel der Abgabe im Baurecht ist die Realisierung von attrakti-
vem Wohnraum. Die Vergabe ist von der Stabstelle Stadtplanung in Zusam-
menarbeit mit dem Sozial- und Sicherheitsreferat, Bereich Betreuung, erarbei-
tet worden und stlitzt sich auf die folgenden Zielsetzungen:

Stadtebau

Mit der Setzung neuer Volumen soll die stadtebauliche Licke entlang des
Hohbergs geschlossen werden. Die kunftige Bebauung soll eine Uberzeugende
stadtebauliche Gesamtwirkung aufweisen und die topographischen Verhaltnis-
se, die bauliche Struktur sowie den landschaftlichen Charakter der Nachbar-
schaft berticksichtigen. Explizit erwlnscht sind raumliche Lésungsansétze, die
eine starke Identifikation mit dem Ort und eine kinflige Nachverdichtung er-
moglichen (Erweiterungsmdglichkeiten mit gutem Qualitatsstandard). Allfallige
'Etappierungsméglichkeiten der Uberbauung sind aufzuzeigen.

Erschliessung

Es wird empfohlen, das Grundstiick Uber die Zufahrt GB Nr. 21369 zu er-
schliessen. Andere Erschliessungsvorschlage mussten eine qualitative Ver-
besserung darstellen. Wegen der Hanglage empfiehlt sich ein sorgféltiges
Gesamtkonzept fir die interne Feinerschliessung.



Umwelt und Energie

Es werden Projektvorschldage mit fortschrittlichen und innovativen Energiekon-
zepten erwartet. Der Energiestandard orientiert sich an dem Gebaudestandard
2011 des Labels "Energiestadt". Fiir Neubauten gelten demzufolge wahlweise
der Minergie-P-, Minergie-A-, oder vergleichbare Standards. Die standortbezo-
genen Wahimdoglichkeiten von erneuerbaren Energietragern und die Berlick-
sichtigung der Grauen Energie entsprechen den Zielen der Stadt. Zudem sol-
len die Projektvorschlage die baudkologischen Richtlinien der Stadt Schaff-
hausen erfullen.

Gesellschaft ,

Es wird kein spezifisches Raumprogramm vorgegeben. Es werden jedoch
Wohnkonzepte erwartet, welche ein Mehrgenerationenwohnen ermdglichen
und férdern. Eine Durchmischung der zukiinftigen Bewohner nach verschiede-
nen Alters- und Einkommensgruppen steht dabei im Vordergrund. Die Uber-
bauung und die Aussenrdume sind hindernisfrei zu planen (SIA 500). Rdume
und Flachen fur eine vertragliche Gemeinschaftsbildung sind sinnvoll zu be-
ricksichtigen.

2.6. Vorgesehener Ablauf der Landvergabe

Februar 2015 :
Geplante &ffentliche Ausschreibung des Grundstiicks Hohberg im Baurecht
nach der Beschlussfassung durch den Grossen Stadtrat und Genehmigung der
Ausschreibungsunterlagen durch den Stadtrat.

Juli 2015
Endtermin fur die Eingabe der Projektvorschlage.

August 2015
Beurteilung der Projektvorschlage durch das Beurteilungsgremium.

August/September 2015
Vergabeentscheid durch den Stadtrat.

Dezember 2015 _
Bestatigung der Vergabe durch den Grossen Stadtrat.

2.7. Finanzielle Auswirkungen

Geméass Gutachten des Amts fur Grundstlickschatzungen (AGS) vom
20. August 2013 wird das Grundstiick GB Nr. 21'223 mit einer Flache von
6'267 m? zu einem Landwert von 2'350'125 Franken (375 Franken/m?) veran-
schlagt. Der Stadtrat beantragt, das Grundstiick im Baurecht abzugeben. Das
. Baurecht wird-fur 100 Jahre abgeschlossen. Bei einem Referenzzinssatz von
zurzeit 2 % resultiert ein Baurechtszins von 47'003 Franken/Jahr (100. %
Landwert).

Nach den Richtlinien zur Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhausen
im Baurecht gilt fir gemeinnitzige Bautrager und Wohnbauten der reduzierte
Ansatz von 75% des Landwertes.

Wie in der Orientierungsvorlage Wohnraumentwicklung der Stadt Schaffhau-
sen festgehalten, wird mit den Ertragen aus der Baurechtsvergabe des Grund-
stiicks "Hohberg" zweckgebunden der Fonds fir die Wohnraumentwicklung
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" der Stadt Schaffhausen gedufnet (RSS 4500.0). Dadurch kénnen zukiinftige
Investitionen im Rahmen des Projektes «Zukunft Stadtlebeny» finanziert und
umgesetzt werden.

2.8. Zustandigkeiten und Verfahren

Die Ausschreibung, das Wettbewerbsverfahren und die Jurierung der Projekt-
vorschlage werden von der Stabsstelle Stadtplanung durchgefuhrt und beglei-
tet. Auch ein Mitglied des Quartiervereins Herblingen wird als Sachpreisrichter
mit Stimmrecht in der Jury vertreten sein. Fur die Massnahmen der Umsetzung
werden rund 55000 Franken veranschlagt. Diese Kosten sollen dem beste-
henden Verpflichtungskredit 62100.581.008 ,Wohnraumentwicklung: Umset-
zung des Entwicklungspaketes 1, planerische und kommunikative Massnah-
men“ belastet werden (Beschluss des Grossen Stadtrates vom
18. September 2012).

2.9. Kommunikation

Der Kommunikation vorwiegend mit der Bevdlkerung des Quartiers Herblingen
misst der Stadtrat grosste Bedeutung zu. Die vorliegende Vorlage wurde mit
einer Delegation des Vorstandes des Quartiervereins Herblingen am
20. Oktober 2014 besprochen. Auch die Quartierbevdlkerung - sie hat sich
zum Teil stark einsetzt fir den Erhalt des jetzigen unbebauten Grundstiicks mit
seinem Baumbestand und der bestehenden Schlittelwiese - soll informiert
werden, allenfalls Uiber eine o&ffentliche Veranstaltung. Wichtig ist fur die Dis-
kussion, dass die Freihaltezone oberhalb der Bauliicke an der Stettemerstras-
se erhalten blelbt

Gestlitzt auf die vorstehenden Ausflihrungen stellt der Stadtrat die folgenden
Antrage:

1. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom
11. November 2014 betreffend «Zukunft Stadtleben» Baurechtsvergabe
Hohberg, Grundstiick GB Nr. 21'223.

2. Der Grosse Stadtrat stimmt der Vergabe der Parzelle GB Nr. 21'223
"Hohberg" im Baurecht unter folgenden Bedingungen zu:

2.1 Ausschreibungsverfahren ‘

Offentliche Ausschreibung des Grundstiicks "Hohberg" zu den in der Vor-
lage festgehaltenen Vergabegrundsétzen zum Verfahren und den planeri-
schen Festlegungen.

2.2 Baurechtszins

Landwert fur die Berechnung des Baurechtszinses (Basis 100 %):
2'350'125 Franken (375 Franken/m?). Der Baurechtszins wird dem
Konto 3220.423.201 "Baurechtszinse zu Gunsten Wohnraumentwncklungs—
fonds" gutgeschrieben.

2.3 Vergabekompetenz
Abschliessender Entscheid Uber die Vergabe im Baurecht durch den Gros-
sen Stadtrat. :



3. Die Ertrage aus dem Baurechtszins der in Ziff. 2 aufgefuhrten Parzelle
GB Nr. 21'223, "Hohberg" werden wahrend der Laufzeit dem Fonds
"Wohnraumentwicklung" gutgeschrieben via Konten 3220.380.041 "Einlage
in den Wohnraumentwicklungsfonds" und 43.462.041 "Zuweisung aus der
Laufenden Rechnung".

4. Der Grosse Stadtrat bewilligt die Nutzung des bereits bewilligten Verpflich-
tungskredites 62100.581.008 Wohnraumentwicklung: Umsetzung des Ent-
wicklungspaketes 1, planerische u. kommunikative Massnahmen fir die

Vorbereitung und Durchfilhrung der Baurechtsvergabe in der Héhe von
55'000 Franken.

Freundliche Griisse

IM NAMEN DES STADTRATES

@

Peter Neukomm
Vizeprasident

\@=

Stadtschreiberin i.V.




