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Immobilien
Stadthaus
Postfach 1000
An die CH-8201 Schaffhausen

Baurechts- oder Kaufinteressenten T+ 4152 632 55 21
. www.stadt-schaffhausen.ch

Baurechtsabgabe oder Verkauf der Biiroliegenschaft Stettemerstrasse 28
(GB 21227), Schaffhausen

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Einwohnergemeinde Schaffhausen schreibt in einem einfachen und offenen
Vergabeverfahren die Blroliegenschaft an der Stettemerstrasse 28 (GB 21227)
zur Abgabe im Baurecht oder zum Verkauf aus.

STADT s SCHAFFHAUSEN



1.1

Ausgangslage

Biiroliegenschaft an der Stettemerstrasse 28, Schaffhausen

An der Stettemerstrasse 28 befindet sich eine Biroliegenschaft im Ei-
gentum der Stadt Schaffhausen.

Abbildung 1 und 2: Bilder Biirogebédude Stettemerstrasse 28
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1.2

2.1

Der dreigeschossige Burobau verflgt tber Hauptnutzflachen (u.a. Bliros
und Grossraumbiros, Rezeption, Sitzungszimmer, Aufenthaltsraum,
Teekiichen, Gymnastikraum) von 1'662 m? und 39 Aussenparkpléatze.

Die Parzelle liegt in der Wohnzone W4 und W2.

Abbildung 3: GB 21227 an der Stettemerstrasse 28

1227

Zeé trotten/éike'

Geschichte der Liegenschaft

2001 kaufte die Stadt Schaffhausen die Liegenschaft mit dem Ziel, fir
die Wirtschaftsférderung Ansiedlungen von Firmen zu erméglichen.

Die langjahrige Mieterin hat den Mietvertrag mit der Stadt Schaffhausen
auf den 30. September 2021 gekiindigt. Das Unternehmen hat sich an
einem anderen Standort in der Stadt Schaffhausen niedergelassen.

Baurechtsabgabe oder Verkauf
Der Grosse Stadtrat hat den Stadtrat ermachtigt, das Burogebaude im
Baurecht abzugeben oder es zu verkaufen.

Bei gleichwertigen Angeboten wird die Baurechtsabgabe bevorzugt.

Baurechtsbedingungen

Die Baurechtsbedingungen richten sich nach den Richtlinien zur
Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhausen und werden mit fol-
genden individuellen Eckwerten ausgestellt:

— Landwert zu Beginn des Baurechtes: 1'802'000 Franken
(gemass Schatzung AGS)

— Heimfall-Quote: 50%
— Risikozuschlag: 0.75%

— Baurechtsdauer: 60 Jahre



2.2

— Verkaufspreis des Gebaudes zum dannzumalig gultigen Sub-
stanzwert gemass Amt fir Grundstlickschatzungen (AGS)
(Substanzwert im Februar 2021: 4'540'000 Franken)

Im Ubrigen gelten die aligemeinen Baurechts-Bedingungen der Stadt
Schaffhausen vom 2. Juni 2020.

Eine Neuentwicklung der Parzelle ist langfristig in Rlicksprache mit der
Stadt méglich, und zwar nach den dannzumal geltenden Vorgaben fr
qualitadtsvolles Bauen auf stadtischen Baurechtsgrundstticken.

Verkauf der Liegenschaft

Die Verkaufsbedingungen richten sich nach den Werten, die das Amt fur
Grundstlickschatzungen (AGS) als Verkehrsert ermittelt hat:

- Verkehrswert der Liegenschaft: 6'342'000 Franken
(gemass Schatzung AGS)

Bei Verkauf der Liegenschaft wird zu Gunsten der Stadt ein Vorkaufs-
recht fir zehn Jahre im Grundbuch eingetragen.

Vergabeverfahren

Die Baurechtsliegenschaft wie auch der Verkauf, werden hiermit in ei-
nem einfach gehaltenen, offenen Verfahren ausgeschrieben.

Bei mehreren Bewerbern werden Unternehmen bevorzugt, welche durch
die Vergabe in der Stadt Schaffhausen angesiedelt werden kénnen. Das
gleiche gilt fur bereits in Schaffhausen anséssige Unternehmen mit Er-
weiterungspotenzial.

Voraussetzung fur eine Baurechtsvergabe oder den Verkauf ist der
Nachweis der Finanzierbarkeit.

Bei dieser Ausschreibung handelt es sich nicht um ein Verfahren im Rah-
men des oOffentlichen Vergaberechts mit standardisierten Formalitaten
und entsprechenden Rechtsmitteln.

Die Stadt Schaffhausen ist frei, aus den eingegangenen Bewerbungen
die nach ihrem Ermessen und gemass den genannten Entwicklungszie-
len, die am besten geeignete Ausschreibungsteilnehmerin zu berlick-
sichtigen. Uber die Griinde fur den Zuschlag wird keine Korrespondenz
gefuhrt. Die definitive Vertragsgestaltung sowie die entsprechende Zu-
stimmung des Stadtrates bleiben vorbehalten.

Die Stadt Schaffhausen behélt sich das Recht vor, das Ausschreibungs-
verfahren (ohne Angabe von Grinden) oder den Zeitplan jederzeit zu
ergénzen, zu &ndern, zu beenden oder eine erganzende Ausschreibung
durchzufiihren.

Die Ausschreibungsteilnehmenden tragen alle Kosten im Zusammen-
hang mit ihrem Angebot selbst. Provisions- oder Goodwillzahlungen sind
ausgeschlossen.



4. Angaben zum Objekt

4.1 Eckwerte der Liegenschaft

Die wichtigsten Daten zusammengefasst:

— Baujahr 1989
—  Grundbuchnummer 21227
— Assekuranz-Nummer 7696
— Zone: W4 mit 2883 m?
-~ Zone: W2 mit 249 m?
— Larmempfindlichkeitsstufe Il
— Grundstlcksflache gesamt: 3132 m?
— Nutzflachen (HNF) 1662
— Gebaudeversicherungswert: 4'238'000
— . Gebaudevolumen (SIA 116): ' ~ 7000
— Gebaudevolumen (SIA 416) 6755
— Parkplatze 39
— Heizung (Neuinstallation 2019) Gas
— Letzte umfassende Innensanierung 2003
— Gebdaudeverkabelung Typ Cat. 5

— Glasfaseranschlisse
— Gut unterhaltene Liegenschaft
— Deckenklimagerate und Liftungsanlage in Sitzungszimmern

4.2 Beilagen
Folgende Unterlagen liegen diesem Dossier bei:

—~  Grundbuchauszug

—  OREB-Kataster

-~ Gebaudeversicherungsausweis

—  Grundrissplane UG/EG/1. Obergeschoss

- Fotos

— Individuelle Bestimmungen zum Baurechtsvertrag

— Aligemeine Bestimmungen zum Baurechtsvertrag

— Richtlinien Energie und Bauékologie (REB) der Stadt Schaffhau-
sen



4.3

Allgemeines

Quartierinfrastruktur

Einkaufsmdglichkeiten sind im Quartier oder im nahegelegenen Zentrum
von Herblingen vorhanden. Kindergarten und Schulen stehen in unmit-
telbarer Umgebung zur Verfigung. Die &ffentlichen Verkehrsmittel wei-
sen eine hohe Fahrplandichte auf und die Bushaltestelle Hohberg liegt
direkt vor der Liegenschaft. '

Sport

Die Stadt verflgt Uber diverse Sportméglichkeiten wie: Schwimmbad,
Hallenbad, Eisbahn, Fussballplatze, Sporthallen, diverse Sportvereine.
Detailinformationen sind Uber die Stadtverwaltung erhaltlich.

Bevélkerung
36'971 Personen (Stand 31.12.2020)

Steuerfuss 2021

Gemeindesteuerfuss  93%  fur natlrliche und juristische Personen

Kantonssteuerfuss 102% fOr natdrliche und juristische Personen

Makrotkonomische Beurteilung «Zentrumslage Schaffhausen»

Die Stadt Schaffhausen gehdrt mit seinen rund 37'000 Einwohnerinnen
und Einwohnern zu den mittelgrossen Schweizer Stadten. Schaffhausen
ist die Hauptstadt des Kantons Schaffhausen (rund 83'152 Einwohner)
und Zentrum einer lebendigen und eigensténdigen kleinen Region zwi-
schen Zirich und dem deutschen Bundesland Baden-Wiirttemberg.

Den Charme Schaffhausens machen seine gut erhaltene und verkehrs-
freie historische Altstadt und die schéne Lage am Rhein aus. Vom Munot,
dem Wahrzeichen Schaffhausens bietet sich ein weiter Blick Gber die



einzigartige Stromlandschaft des Rheins und die bewaldeten Higel des
Randens, die Schaffhausen als griinen Gurtel umgeben. Rund drei Kilo-
meter flussabwarts von Schaffhausen ist ein besonders eindriickliches
Naturschauspiel zu bewundern: Der Rheinfall, mit 150 Breite und 23 Me-
tern Héhe grosster Wasserfall Europas.

Schaffhausen bietet ein reichhaltiges kulturelles Angebot. In wirtschaftli-
cher Hinsicht ist der Name Schaffhausen vor allem durch seine Unter-
nehmen aus den Bereichen der Metall- und Maschinenindustrie, der
Chemie oder der Uhrenbranche bekannt geworden. Zahlreiche innova-
tive kleine und mittlere Unternehmen, insbesondere im Bereich moder-
ner Technologien und im Dienstleistungsbereich, haben stark an Bedeu-
tung gewonnen und pragen heute die wirtschaftliche Landschaft Schaff-
hausens entscheidend mit. Daneben haben in neuer Zeit aber auch ver-
schiedene internationale Unternehmen Schaffhausen dank guter wirt-
schaftlicher und fiskalischer Rahmenbedingungen, sowie der Anbindung
an den Wirtschaftsraum Zirich, als Sitz oder Niederlassung gewéahlt. Die
Zubringer zu den wichtigsten Hauptverkehrstragern sind vorhanden.
Durch den Ausbau der A 4 Richtung Winterthur auf vier Spuren diirfte
sich in Zukunft auch die Individualverkehrsanbindung an den Wirt-
schaftsgrossraum Zirich merklich verbessern. Der Anschluss an das
deutsche Schnellistrassennetz ist vollumféanglich gegeben. Im Bereich
des offentlichen Verkehrs sind der Flughafen und Ziarich mit einem
Schienenanschluss im- Taktfahrplan ab Schaffhausen via Winterthur
und/oder Bulach erreichbar.

5. Besichtigungen und Kontakt

Fur Besichtigungen und Rickfragen melden Sie sich gerne bei:

Gabriela Brozius

Immobilien / Stadthaus
Krummgasse 2

8200 Schaffhausen

Tel. +41 52 632 54 26

E-Mail: gabriela.brozius@stsh.ch

Schaffhausen, im Juli 2021



Druckdatum: 01.06.2021
Zeit: 13.41
Name Vorname: Diiring Roger

Grundbuchauszug Liegenschaft Schaffhausen /21227

Dieser Auszug hat keine rechtsgultige Wirkung!

Grundstickbeschreibung
Gemeinde
Grundstiick-Nr

Form der Fihrung
E-GRID

Flache

Letzte Mutation
Plan-Nr.

Belastete Teilflachen
Lagebezeichnung
Bodenbedeckung
Gebdude / Bauten

Anmerkungen aus amtl. Vermessung
Bemerkungen
Dominierte Grundstiicke

Eigentum
Alleineigentum

2939 Schaffhausen

21227

Eidgentssisch

CH 79087 88854 28

3132 m?, .

Geometergeschéft: 2004/5019/0, AV-Mutation
223

Neutrottenédcker
Geb&udegrundflache und Umgelande
Industrie-/Gewerbebaute, Stettemerstrasse 28
Versicherungs Nr.: 7696

(Einzelobjekt)

" Keine

12.03.2001 834 Kauf

Einwohnergemeinde Schaffhausen, Schaffhausen,

Anmerkungen (Nur 6ffentliche Anmerkungen gemass Art. 26 Abs. 1 ¢ der Grundbuchverordnung)

26.01.1978 A UEB 50

Dienstbarkeiten
02.11.2004 2004/4613/0

Grundlasten
Gemass Grundbuch

Vormerkungen
(Nachriickungsrechie siehe Pfandrechte)
Gemass Grundbuch

Baulinienplan "Stettemerstrasse” 1D.1000/000050

(L) Naherbaurecht fur Garagetrakt und Wendeplatz
1D.2004/000432

z.G. LIG Schaffhausen/21904

2.G. SDR Schaffhausen/21916

‘Grundpfandrechte
Geméss Grundbuch
Legende:
1. Zu "Anmerkungen"”, "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten” und Vormerkungen": Die linke Kolonne enthait Datum und Beleg der Eintragung (rangbegrindend). Die rechte
Kolonne enthélt das Datum und die Angabe von weiteren Belegen.
2. Zu "Anmerkungen", "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten”, "Vormerkungen™: L = Last; R = Recht; /R = Last und Recht.
3. ID = identifikations Nummer, L = Loschgeschaft

Dieser Auszug wurde mit folgenden Optionen erstellt:

Historische Daten: nicht anzeigen
Loschgeschéfte: nicht anzeigen
Ernweitertes Eigentum: nicht anzeigen
Servitut-1D's: anzeigen
Pfandrecht-1D's: . anzeigen
Weitere Rechtsgriinde: anzeigen
Gegeneintrage von Lasten/Rechten: anzeigen
Gegeneintrage von Pfandrechten: anzeigen

Seite 1 von 1



Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

O

O
[GREBKatastern! o
Katasterder offentlich-rechtlichen
|Egentumsbeschiankungen

Auszug aus dem Kataster der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) mit reduzierter Information

21223
(12720)

B >
&

//
/21227
/

/

7 4
/Neutrottenécl/(ér

Grundsttick-Nr. 21227

E-GRID CH790878885428

Gemeinde (BFS-Nr.) Schaffhausen (2939)

Flache 3132 m?

Auszugsnummer 5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657

Erstellungsdatum des Auszugs

01.06.2021

Katasterverantwortliche Stelle

Amt flir Geoinformation, Miihlentalstrasse 105, 8200 Schaffhausen

01.06.2021 10:17:58

5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Ubersicht OREB-Themen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick 21227 in Schaffhausen

betreffen

Seite

3 Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)

5 Vorpublikation Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)
(laufende Anderung)

6 Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen

Planungszonen (kantonal/kommunal)

Projektierungszonen Nationalstrassen

Baulinien Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs
Grundwasserschutzzonen

Vorpublikation Grundwasserschutzzonen (laufende Anderung)
Grundwasserschutzareale

Statische Waldgrenzen

Waldabstandslinie

.Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind

Allgemeine Informationen 3

Der Inhalt des OREB-Katasters wird als bekannt vorausgesetzt, Der
Kanton Schaffhausen ist fur die Genauigkeit und Verlasslichkeit der
gesetzgebenden Dokumente in elektronischer Form nicht haftbar. Der
Auszug hat rein informativen Charakter und begriindet insbesondere
keine Rechte und Pflichten, Rechtsverbindlich sind diejenigen
Dokumente, welche rechtskraftig verabschiedet oder veréffentlicht
worden sind. Mit der Beglaubigung des Auszugs wird die
Ubereinstimmung des Auszugs mit dem OREB-Kataster zum Zeitpunkt
der Auszugserstellung bestatigt. Weitere Informationen zum OREB-
Kataster finden Sie auf unserer Webseite (www.agi.sh.ch).

Grundlagedaten )
Daten der amtlichen Vermessung. Stand der amtlichen Vermessung:
01.06.2021.

Haftungsausschluss Kataster der belasteten Standorte (KbS)
Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) wurde anhand der vom
Bundesamt fiir Umwelt BAFU festgelegten Kriterien erstellt und wird
fortwahrend aufgrund neuer Erkenntnisse (z.B. Untersuchungen)
aktualisiert. Die im KbS eingetragenen Flachen kénnen vom
tatsachlichen -Ausmass der Belastung abweichen. Erscheint ein
Grundstuck nicht im KbS, besteht keine absolute Gewahr, dass das
Areal frei von jeglichen Abfall- oder Schadstoffbelastungen ist.
Bahnbetrieblich, militérisch und fir die Luftfahrt genutzte Standorte
liegen im Zustandigkeitsbereich des Bundes. Fiir weitere Informationen
wenden Sie sich an die kantonale Altlastenfachstelle, Interkantonales
Labor (umwelt@ktsh.ch).

01.06.2021 10:17:58 5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657
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0 Schweizerische Eidgenossenschaft c\""’ﬂREB-K'ataster 5
Confédération suisse | Kataster der offentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera 3

Confederaziun svizra

L\ Eigentumsbeschrankungen

21223

(12720)

(21916)

{21914)

Typ . ‘ _Anteil Anteil in %

Legende beteiligter Objekte [ 1 Wohnzone mit 2 Vollgeschossen [W2] 249 m? 8 %
[ wohnzone mit 4 Vollgeschossen [W4] 2883 m2 92 %

[1 stand Baulinienerfassung 3132 m2 100 %

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) Freihaltezone [F]

== (Uberlagernde Naturschutzzone (kommunal)
[NSU]
1 verkehrs-u. Ubrige Flachen (Strassenzone)
[0]
Vollstandige Legende https://wms.geo.sh.ch/wms?

version=1.3.0&service=WMS&request=GetLegendGraphic&sld_version=1.1.0&layer=sh.n
utzungsplanung.rechtsgueltig.grundnutzung%
2Csh.nutzungsplanung.rechtsgueltig.ueberlagernde_nutzung%
2Csh.nutzungsplanung.rechtsgueltig.linenbezogene_festlegung%
2Csh.nutzungsplanung.rechtsgueltig.objektbezogene_festlegung&format=image/png&STY
LE=default&

Rechtsvorschriften Stand Baulinienerfassung Schaffhausen:
https://oereblex.sh.ch/api/attachments/2111
D/Sp/28/13 Zonenplan SHA (2006): https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1813
D/Sp/28/13 Planungsbericht nach Art. 47 RPV:
https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1750

01.06.2021 10:17:58 5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657 Seite 3/7



Schweizerische Eidgenossenschaft
0 Confédération suisse

Confederazione Svizzera

Confederaziun svizra

©; = 9
[OREB:Kataster o

| Kataster der offentlich-rechtlichen

| Eigentumsbeschrankungen

Gesetzliche Grundlagen

700.1 Schaffhausen Bauordnung 2006, Stand 2017:
https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1815

SHR 700.100 Gesetz liber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht

im Kanton Schaffhausen: https://www.lexfind.ch/tolv/200917/de

SHR 700.101 Verordnung zum Baugesetz: https://www.lexfind.ch/tolv/73883/de

SHR 814.100 Gesetz Uber die Einfihrung des Bundesgesetzes liber den

Umweltschutz: https://www.lexfind.ch/tolv/74576/de

SHR 814.101 Verordnung zum Einflihrungsgesetz zum

Umweltschutzgesetz: https://www.lexfind.ch/tolv/71965/de

SR 700 Bundesgesetz liber die Raumplanung:
https://www.lexfind.ch/tolv/139355/de

Weitere Informationen und Hinweise

SR 814.41 Larmschutz-Verordnung:  https:/www.lexfind.ch/tolv/205744/de

Zustandige Stelle

Kanton Schaffhausen, Planungs- und Naturschutzamt:
https://sh.ch/CMS/Webseite/Kanton-Schaffhausen/Beh-
rde/Verwaltung/Baudepartement/Planungs--und-Naturschutzamt-3592-DE.html

01.06.2021 10:17:58

5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Vorpublikation Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)
(laufende Anderung) |

21223
{12720)

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte B&  Projektierte Objekte 3132 m? 100 %
Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich)
Vollstéint_iige Legende https://wms.geo.sh.ch/wms?

version=1.3.0&service=WMS&request=GetLegendGraphic&sld_version=1.1.0&layer=sh.n
utzungsplanung.projektiert.objekt,sh.nutzungsplanung.projektiert.linie,sh.nutzungsplanun
g.projektiert.flaeche&format=image/png&STYLE=default&

Rechtsvorschriften Zonenplan SHA (2006) Teilrevision Bauordnung und Zonenplan 2021 (in
Vorprifung): https://oereblex.sh.ch/api/attachments/2488
Gesetzliche Grundlagen 700.1 Schaffhausen Bauordnung 2006, Stand 2017:

https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1815
SHR 700.100 Gesetz Gber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht
im Kanton Schaffhausen: https://www.lexfind.ch/tolv/200917/de
SHR 700.101 Verordnung zum Baugesetz: https://www.lexfind.ch/tolv/73883/de
SHR 814.100 Gesetz Uber die Einflihrung des Bundesgesetzes Uiber den
Umweltschutz: https://www.lexfind.ch/tolv/74576/de
SHR 814.101 Verordnung zum Einfiihrungsgesetz zum
Umweltschutzgesetz: https://www.lexfind.ch/tolv/71965/de

SR 700 Bundesgesetz liber die Raumplanung:
https://www.lexfind.ch/tolv/139355/de
SR 814.41 Larmschutz-Verordnung: https://www.lexfind.ch/tolv/205744/de

~ Weitere Informationen und Hinweise -

Zustandige Stelle Kanton Schaffhausen, Planungs- und Naturschutzamt:
https://sh.ch/CMS/Webseite/Kanton-Schaffhausen/Beh-
rde/Verwaltung/Baudepartement/Planungs--und-Naturschutzamt-3592-DE.html

01.06.2021 10:17:58 5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657 Seite 5/7



Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

U Schweizerische Eidgenossenschaft

o °
(o) {4 HETEH 0 o
Kataster der 6ffentlich-rechtlichen

Eigentumsbeschrankungen

Typ E Anteil Anteil in %

Legende beteiligter Objekte

I Larmempfindlichkeitsstufe II 3132m2 100 %

Ubrige Legehde (im sichtbaren Bereich)

Volistandige Legende

https://wfs.geodienste.ch/npl_laermempfindlichkeitsstufen/deu?

version=1.3.0&service=WMS&request=GetLegendGraphic&sld_version=1.1.0&layer=laer

mempfindlichkeitsstufen&format=image/png&STYLE=default&

Rechtsvorschriften

D/Sp/28/13 Zonenplan SHA (2006): https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1813

D/Sp/28/13 Planungsbericht nach Art. 47 RPV:
https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1750

- Gesetzliche Grundlagen

700.1 Schaffhausen Bauordnung 2006, Stand 2017:
https://oereblex.sh.ch/api/attachments/1815 )

SHR 700.100 Gesetz Uiber die Raumplanung und das offentliche Baurecht

im Kanton Schaffhausen: https://www.lexfind.ch/tolv/200917/de

SHR 700.101 Verordnung zum Baugesetz: https://www.lexfind.ch/tolv/73883/de

" SHR 814.100 Gesetz {iber die Einflihrung des Bundesgesetzes iiber den

Umweltschutz:  https://www.lexfind.ch/tolv/74576/de
SHR 814.101 Verordnung zum Einflihrungsgesetz zum
Umweltschutzgesetz:  https://www.lexfind.ch/tolv/71965/de

SR 700 Bundesgesetz liber die Raumplanung:
https://www.lexfind.ch/tolv/139355/de

Weitere Informationen und Hinweise

SR 814.41 Larmschutz-Verordnung: https://www.lexfind.ch/tolv/205744/de

Zustandige Stelle

Kanton Schaffhausen, Planungs- und Naturschutzamt:
https://sh.ch/CMS/Webseite/Kanton-Schaffhausen/Beh-
rde/Verwaltung/Baudepartement/Planungs--und-Naturschutzamt-3592-DE.html

01.06.2021 10:17:58 5219¢135-07b7-44b0-a6ef-0f05dbb10657 Seite 6/7



Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Abkurzungen

AltlV: Verordnung vom 26. August 1998 Uiber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung) (SR
814.680)

BauG: Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz, SHR
700.100)

BFS-Nr.: Gemeindenummer aus amtlichem Gemeindeverzeichnis

E-GRID: Eidgendssischer Grundstiicksidentifikator
EBG: Eisenbahngesetz vom 20. Dezember 1957 (SR 742.101)

GeolG: Bundesgesetz liber Geoinformation (Geoinformationsgesetz, SR 510.62)

GeolV: Verordnung Uber Geoinformation (Geoinformationsverordnung, SR 510.620)

GSchG: Bundesgesetz vom 24. Januar 1991 (ber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz) (SR 814.20)
GSchV: Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)
KGeolG: Kantonales Geoinformationsgesetz vom 2. Juli 2012 (KGeolG, SHR 211.500)

KGeolV: Kantonale Geoinformationsverordnung vom 3. Dezember 2013 (KGeolV, SHR 211.501)
LFG: Bundesgesetz vom 21. Dezember 1948 (iber die Luftfahrt (Luftfahrtgesetz) (SR 748.0)
LSV: Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)

NSG: Bundesgesetz vom 8. Marz 1960 (iber die Nationalstrassen (SR 725.11)

NSV: Nationalstrassenverordnung vom 7. November 2007 (SR 725.111)

OREB: Offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigentums

OREB-Kataster: Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen

OREBKV: Verordnung vom 2. September 2009 {iber den Kataster der dffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen (SR 510.622.4)

RPG: Bundésgesetz vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (Raumplahungsgesetz) (SR 700)

RRB: Regierungsratsbeschluss

USG: Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 liber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz) (SR 814.01)
VIL: Verordnung vom 23. November 1994 (iber die Infrastruktur der Luftfahrt (RS 748.131.1)

WaG: Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 Uiber den Wald (Waldgesetz) (SR 921.0)

WaV: Verordnung vom 30. November 1992 Uber den Wald (Waldverordnung) (SR 921.01)
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'Gebéudeversicherung

Gemeinde: Schaffhausen Vers.-Nr.: 7696
des Kantons Schaffhausen Schatzdatum: 08.12,2008 Grundbuch Nr.: 21227
Herrenacker 9 Mit Besichtigung: Ja Baukostenindex: 124,00
CH-8200 Schaffhausen Schalzungsgrund: bauliche Anderung
Telefon: . 0848 11 00 11 Gebaudezweck: Ubrige Industrie und Gewerbe
E-Mail: info.gv@sh.ch Adresse: Stettemerstrasse 28, 8207 Schafthausen
Bezeichnung:
Police
Finanzreferat Stadt Schaffhausen
immobilien
Gedruckt am; 16.02.2021 Stadthaus
Anmeldung Schatzung: 03.11.2008 8200 Schaffhausen
Baulicher Mehrwert: 120'000
Geb3udeeigentumer/in:
Einwohnergemeinde Schaffhausen Finanzvermégen Betrieb und Unterhalt, 8200 Schaffhausen
Lauf- | Gebdudebeschrieb Baujahr/ | Umbauter | Fr/m3 | Neuwert Fr. | Entwer- | ZeitwertFr. | Vers.? Klasse
Nr. Umbauj. | Raumm3 fung % Bau | Betr
10 | Betriebsgebdude 1989 6200 635 3'934'000 14 3'383'000 NW 1 2
11 | Warenlift 0 102'000 21 81'000| NW 1 2
12§ Anpassrampe 0 13'000 18 11000 NwW 1 2
20 | Autoeinstellhalie 800 236 189'000 9 172'000 NwW 1 2
Lager )
30 | Betriebseinrichtungen NV
Mietereinbauten
Leuchten / Lampen
Aussenanlagen
Aussentreppe West zu Sitzplatz
Kiimageréte
Fest eingebautes Mobiliar
EDV Verkabelungen udgl. .
4'238'000 3'647'000
Total Verslcherungswert: 4'238'000

Legende fir Versicherungsart: NW = Neuwert; ZW = Zeitwert; FS = Feste Versicherungssumme; NV = nicht versichert
Ist die Entwertung hoher als 50%, ist das Gebaude oder der Gebaudeteil zum Zeitwert versichert.

Pramientarif:
Versicherungsprémie in Fr. pro Fr. 1000 Versicherungswert

Bauklassen Betriebsklassen
1 T2 3 4
1 - 0.16 0.34 0.50 0.82
2 0.24 0.40 0.60 0.94

gvvspo01.300

Gebdudeversicherung des Kantons Schaffhausen
(Anzeige ohne Unterschriff)

Brandschutzabgabe In Fr. pro Fr. 1000 Verslcherungsvs}ert

Bauklassen Betriebsklassen
1 2 3 4
1 0.21 0.38 0.61 1.01
0.51 074 1.14

2 0.30
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Impressionen Stettemerstrasse 28, Schaffhausen

Aussenansichten
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Finanzreferat

Individuelle Bestimmungen zum Baurechtsvertrag

Einwohnergemeinde Schaffhausen

FINANZREFERAT

Fronwagplatz 24

Postfach 1000

8200 Schaffhausen

TEL. 052 -6325211
www.stadt-schaffhausen.ch

Grundsttick Nr. GB Nr. 21227
Lage Stettemerstrasse 28 Zone Wohnzone W4 / W2
Flache ca. 3'132 m? Preis Flache 575.00 Fr./m?(bei Vertragsabschluss)
Landwert: 1'802'000 Fr. (bei Vertragsabschluss)
Baurechts-Nr. (wird mit dem Eintrag ins Grundbuch vergeben)
Baurechtsnehmer Xxxx
XXXX
XXXX

Vorgaben fiir die

Allféllige Erweiterungen oder Umbauten haben die Bau- und Zonenordnung der Stadt

fiir Gewerbe- und Industriebauten: 30 bis 60 Jahre
zwingende Mindestdauer fiir alle Baurechte: 30 Jahre

Bebauung Schaffhausen zu beriicksichtigen.
Kategorie ] Wohnbauten. L] Wohnbauten gemeinniitzig 01 Ubrige
X reine Biirobauten L1 Gewerbe- und Industriebauten

RISIkOZUSChIag 0_75 % Richtlinien (Ausfiillhilfe):

fiir nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 0.50 % bis 0.75 %

fiir gemeinniitzige Wohnbauten: 0.25 % bis 0.50 %

fiir reine Biirobauten: 0.50 % bis 1.00 %

fiir Gewerbe- und Industriebauten:  0.75 % bis 1.50 %
Baurechtsdauer 60 Jahre Richtlinien (Ausfiillhilfe):

fiir nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 100 Jahre

fiir gemeinniitzige Wohnbauten: 80 Jahre

fiir reine Biirobauten: 60 Jahre

Heimfall-Quote

50 % Richtlinien (Ausfilllhilfe):
fiir nicht gemeinniitzige Wohnbauten: 80 %
fiir gemeinniitzige Wohnbauten: 75 %
fiir reine Biirobauten: 50 %

fiir Gewerbe- und Industriebauten: 0 %

Sonderbestimmungen

Mit dem Abschluss des Baurechtsvertrages ist die Gebdudesubstanz im Wert von
4'540'000.- Franken kéuflich zu erwerben.
Der Landwert bezieht sich auf die heutige Bebauung und ist partnerschaftlich. (siehe Ziffer 12

der allgemeinen Bedingungen)

Die allgemeinen Baurechtsbestimmungen vom 02.06.2020 sind integraler Bestanteil dieses
Baurechtsvertrages. Die allgemeinen Bedingungen gehen den individuellen Bestimmungen nach.

Schaffhausen,......

Die Grundeigentumerin:

Einwohnergemeinde Schaffhausen

Der Bevollméchtigte: Roger Diiring

Die Baurechtsberechtigte:

STADT s SCHAFFHAUSEN



Allgemeine Baurechts-Bedingungen der Stadt Schaffhausen
Fassung vom 02.06.2020

1.2

13

2.2

4.2

Berechnung des Baurechtszinses

. Der jahrlich geschuldete Baurechtszins wird basnerend auf

dem Landwert multipliziert mit dem massgeblichen Zinssatz
berechnet. Der massgebliche Zinssatz besteht aus dem Basis-
zins gem. Ziff. 1.1 zuzliglich dem Risikozuschlag gem. Ziff. 1.2.
Vom Baurechtszins kénnen Rabatte gem. Ziff. 1.3 in Abzug ge-
bracht werden.

Fur gemeinnttzige Wohnbauten' betragl der massgebliche
Zinssatz maximal 5.0 %.

Basiszins

Als Basiszins wird der aktuelle Stand des Referenzzinssatzes
geméss Art. 12a der Verordnung Uber Miete und Pacht von
Wohn- und Geschéftsrdumen (VMWG) verwendet.

Der Basiszins betrigt mindestens 1.50 %.

Fur den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz im Mietrecht
aufgehoben werden sollte, haben die Parteien im gegenseiti-
gen Einvernehmen einen neuen Zinssatz zu vereinbaren, der
mit dem bisherigen Zinssatz vergleichbar ist.

Risikozuschlag

- Zum Basiszins wird ein Risikozuschlag nach Kategorie der

Baute addiert. Sofern in den indviduellen Bestimmungen nichts
anderes definiert ist, gelten folgende Zuschlége:

- Fur nicht gemeinntitzige Wohnbauten:0.50 % bis 0.75 %
- Fur gemeinntitzige Wohnbauten: 0.25 % bis 0.50 %
- Fur reine Btirobauten: 0.50 % bis 1.00 %
- Fur Gewerbe- und Industriebauten:  0.75% bis 1.50 %
Bei Verlust der Gemeinntitzigkeit von Wohnbauten gilt auto-
matisch der Mindestzuschlag fur Wohnbauten.

Rabatte

Sofern in den individuellen Bestimmungen nichts anderes de-
finiert ist, werden basierend auf der Kategorie der Baute fol-
gende Rabalte auf dem Baurechtszins gewdhrt:

- Fur nicht gemeinntitzige Wohnbauten: 0 %

-~ Fur gemeinniitzige Wohnbauten: 25 %, bei Verlust der Ge-

meinnatzigkeit entf4lit der Rabatt.
Fur Dienstleistungs-, Industrie- und Gewerbebauten kann im in
den individuellen Bestimmungen fur die ersten 10 Jahre nach
der erstmaligen Vergabe (ohne Baurechtsverldngerung) 25 %
Rabatt gewéhrt werden. Ab dem 11. Jahr entfilit der Rabatt.

Beginn der Zinspflicht
Allgemeine Bedingungen fiir den Beginn der Zinspflicht

Die Zinspflicht beginnt mit dem Eintrag des Baurechts im
Grundbuch, spatestens aber 12 Monate nach der Vergabe des
Baurechts.

Beginn der Zinspflicht fiir gemeinntitzige Wohnbauten

Fur Baurechte der Kategorie «gemeinniitzige Wohnbauten»
gilt folgendes: Die Zinspflicht beginnt bei einer Etappierung der
Uberbauung am Tage der mittleren Bezugsbereitschaft, ohne
Etappierung mit der Bezugsbereitschaft sdmtlicher Wohnun-
gen. Die miltlere Bezugsbereitschaft ist erreicht, wenn die
Hélfte der Wohnungen fertiggestelit ist und vermietet werden
kann, ungeachtet der Grosse der Wohnungen, des Mietertra-
ges, der mit den fertiggestellten Wohnungen im Verhéltnis zum
Mletertrag tiber die ganze Uberbauung erzielt werden kann so-
wie alifdlliger Leersténde.

Félligkeit des Baurechtszinses

Baurechtszins wird halbjéhrlich vorschiissig auf Rechnungs-
stellung der Baurechtsgeberin zur Zahlung fllig.

Sicherung des Baurechtszinses

Allgemeine Bedlngungen fur die Sicherung des Baurechtszinses
Zur Sicherung des Baurechtszinses wird zu Gunsten der Bau-
rechtsgeberin im Sinne von Art. 779 i ZGB eine Grundpfand-
verschreibung im Umfang von drei Jahreszinsen im Grund-
buch eingetragen.

Sicherung des Baurechtszinses flr qemeinnﬁlzine Wohnbauten

Fur Baurechte der Kategorie «gemeinnttzige Wohnbauten»
gilt folgendes: Die Baurechtsgeberin erklart sich bereit, die
Grundpfandverschreibung zur Sicherung des Baurechtszinses

‘Seite 1 von 2

5.2

5.3

6.2

6.3

auf Begehren der Baurechtsnehmerin in einen nachfolgenden
Rang zurtickzuversetzen und einen Kapitalvorgang voranstel-
len zu lassen, um die von einem vertrauenswirdigen Kreditge-
ber gewlinschte Sicherheit fur Baukredit- oder Hypothekar-
schulden der Baurechtsberechtigten zu gewihrleisten.

Anpassung des Landwertes

Allgemeine Bedingungen fir die Anpassung des Landwertes
Der Baurechtslandwert wird alle zehn Jahre mittels Neuschét-
zung durch das Amt fur Grundstiickschétzung angepasst. Zu-
dem wird der Baurechtslandwert funf Jahre nach jeder Neu-
schétzung und erstmals funf Jahre nach Baurechtsbeginn den
Veranderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise
zu 100 % angepasst.

Anpassung des Landwertes fiir gemeinniitzige Wohnbauten
Fur Baurechte der Kategorie «gemeinntitzige Wohnbauten»
wird der Landwert alle fiinf Jahre, gerechnet ab dem Eintrag
des Baurechtes im Grundbuch, den Veradnderungen des Lan-
desindexes der Konsumentenpreise zu 50% angepasst.

Anpassung des Landwertes bei Verlust der Gemeinniitzigkeit
Falls die Gemeinnlitzigkeit der Baurechtsnehmerin — aus jed-
welchem Grund — wegfallen sollte, wird der Landwert auf die-
ses Datum hin neu durch das Amt fur Grundsttickschétzungen
(AGS) geschétzt und muss zu 100 % geméss dem dannzumal
gliltigen Referenzzinssatz zuzuglich Risikozuschlag gem. Ziff.
1.2 verzinst werden. Die Hohe des Risikozuschlages wird
durch den Stadtrat festgelegt.

Im Ubrigen gilt die Anpassung des Landwertes nach Ziff. 5.1.
Verkaufsfall

Vorkaufsrecht der Baurechtsgeberin

Verdussern Baurechtsberechtigte das Baurechtsgrundstiick,
so kann die Baurechtsgeberin das gesetzliche Vorkaufsrecht
ausliben,

Bedingungen bei Ubertragung des Baurechts

Die Baurechtsenehmerin ist verpflichtet, bei einer Ubertragung
des Baurechts auf einen Dritten s&@mitliche in diesem Vertrag
begrindeten Verpflichtungen zu tiberbinden, mit der Auflage,

alle spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflich-
ten.

Ausserdem werden auf den Zeitpunkt der Verausserung die
Regelungen allfélliger neuer Richtlinien, welche noch nicht auf
das Baurechtsgrundstiick Anwendung gefunden haben, in die
Baurechtsvertrdge aufgenommen.

Weiter wird auf den Zeitpunkt der Verausserung der Landwert
(festgelegt durch das AGS) nach den dannzumaligen Bedin-
gungen neu angepasst.

Spezielle Vorgaben ftir gemeinntitzige Wohnbauten

Fur Baurechte der Kategorie «gemeinnlitzige Wohnbauten»
gilt zusatzlich zu ziff. 6.1. und 6.2. Abs. 1 und 2:

- Mit den Geb&uden darf keine Spekulation betneben wer-
den.

- Die Uberlragung des Baurechts auf Rechtsnachfolger ist
grundsétzlich maglich, bedarf aber der Zustimmung der
Baurechtsgeberin. Die Zustimmung darf nur verweigert
werden, wenn der Rechtsnachfolger nicht alle Vertragsbe-
stimmungen (bernimmt, nicht als gemeinntitziger Wohn-
bautréger anerkannt ist, nicht kreditwirdig ist und/oder
Stockwerkeigentum bestellt werden soll.

- Bei einer Ubertragung des Baurechts an einen Rechts-
nachfolger ohne Zustimmung der Baurechtsgeberin oder
ohne vollstandige Uberbindung der veriraglichen Bestim-
mungen behélt sich die Baurechtsgeberin vor, wegen gro-
ber Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen den vor-
zeitigen Heimfall herbeizuftihren. :

1 Als gemeinntzige Wohnbauten gelten Bauten von gemelnnatzigen Wohnbaulra-
gem, die den Vorgaben von Art. 36 ff. der Verordnung Gber die Férderung von preis-
gansligem Wohnraum (WFV; SR 842.1) entsprechen, oder wegen Gemeinnatzig-
keit

STADT s SCHAFFHAUSEN



10.

11,

12.

13.

Heimfall

Nach Ablauf der Baurechisdauer oder Im Fall des vorzeitigen
Heimfalls hat die Baurechisgeberin die Heimfall-Entschadi-
gung zu entrichten. Diese bemisst sich mit einem in den indivi-
duellen Bestimmungen festgelegten Prozentwert des dannzu-
maligen Verkehrswerles der Baurechtsbaute inklusive aller
Verkehrsfidchen und Antagen, weicher mittels einer Verkehrs-
wertschéitzung durch das Amt fur Grundstlckschatzungen
(AGS) zu erheben ist. Der Verkehrswert ist nach den aner-
kannten Regeln der Schatzungspraxis zu ermitteln, unter Be-
ricksichtigung der Altersentwertung, der Zeitgeméassheit der
Bauweise und der weiteren Verwendbarkeit,

Im Falle des entschidigungslosen Heimfalls ist die Baurechts-
geberin berechtigt, auf diesen Zeitpunkt hin den Abbruch samt-
licher Bauten und Anlagen zu verlangen oder diese in ihr Ei-
gentum zu Ubermehmen.

Vorbehalten bieibt die Veridngerung des Baurechts durch die
Baurechtsgeberin, sofern es im Interesse beider Parleien sein
sollte.

Altlasten

Die wahrend der Baurechisdauer allfiilig entstandenen oder
vermuteten Verunreinigungen, verursacht durch die Bau-
rechtsnehmerin, sind vollstandig auf deren Kosten zu beseiti-
gen (Altlastensanierung). Flankierend kann die Baurechtsge-
berin eine Bodenanalyse zu Lasten der Baurechtsnehmerin
durch die zustandige Umweltbehdrde verlangen, welche ab-
schliessend tiber den Grad der Verunreinigung und die erfor-
derlichen Massnahmen Auskunft gibt.

Soliten bereits bei der Abgabe des Baurechtsgrundstiicks Alt-
lasten vermutet werden, so gehen die Entsorgungskosten bis
50'000 Franken zu Lasten der Baurechtsnehmerin, Weiterge-
hende Kosten trégt die Baurechtsgeberin, wenn sie Verursa-
cherin ist. Eine entsprechende Bodenanalyse verbunden mit
der alifélligen Sanierung ist durch die Baurechtsnehmerin in
Absprache mit der Baurechtsgeberin auszulgsen. Der 50000
Franken Ubersteigende Betrag kann der Baurechtsgeberin in
Rechnung gestellt werden.

Erschliessung der Parzelle

Sofern in den individuellen Bestimmungen nichts anderes ver-
merkt ist, gilt die Baurechtsparzelle im Zeitpunkt der Bau-
rechtsvergabe als erschiossen. Die Baurechtsnehmerin hat
nur die Anschlussgebiihren und Aufwendungen for die Werk-
leitungen zu tbernehmen, die fur ihre Baute nétig sind.

Pflicht zum ordnungsgemdssen Unterhalt

Die Baurechisnehmerin Ist verpflichtet, Gebdude sowie das
zum Baurecht gehdrende Umgeldnde wihrend der Baurechts-
dauer ordnungsgemass zu unterhalten,

Nutzung unbebauter Flachen

Die Nutzung nicht bebauter Flachen der Baurechtsgrundstii-
cke und der Bezug von Friichten darauf stehender Baume, Bi-
sche, Stréucher und dergleichen durch die Baurechtsnehmerin
Ist erlaubt,

Die Baurechtsnehmerin st verpflichtet, nicht bebaute Fléchen
der Baurechtsgrundstticke auf eigene Kosten in stets einwand-
freiem Zustand zu halten und insbesondere den Astschnitt der
B{ume, BUsche, Straucher und dergleichen — die weiterhin im
Eigentum der Baurechtsgeberin verbleiben — vorzunehmen.

Weitere Ausbauten

Sémtliche Umbau- oder Erweiterungsbauten sind von der Bau-
rechtsgeberin genehmigen zu lassen.

Bauliche Erweiterungen und wesentliche Veranderungen, die
baubewilligungspflichtlg sind, sowie eine Veranderung des
Verwendungszweckes diirfen ohne ausdrlickliche Genehmi-
gung der Baurechtsgeberin nicht ausgeftthrt werden. Die Bau-
rechtsnehmerin hat ein alifaliiges Baugesuch der Baurechtsge-
berin zum Mitunterzeichnen vorzulegen. Die baupolizeilichen
Vorschriften bleiben in jedem Fall vorbehalten.

In diesen Fallen behalt sich die Baurechtsgeberin eine Land-
wertanpassung, gestiitzt auf eine Schatzung des AGS, vor.

Ausschluss Stockwerkeigentum

Die Begrindung von Stockwerkeigentum wird ausgeschlos-
sen.
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14,

15,

16,

17.

18.
181

18.2

18.3

19.

20,

Aushubmaterlal

Beim Aushub tberschissiger Humus, Kalkgrien oder Kies
bleibt im Eigentum der Baurechisgeberin und ist nach ihren
Weisungen und auf Kosten der Baurechtsberechtigten zu de-
ponieren. .

Baubewilligung & Baubeginn

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, bis sp4testens neun
Monate nach Vergabe des Baurechts durch die zustindige Be-
hérde eine bewilligungsfidhige Baueingabe einzureichen.
Ebenso verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin bis spatestens
sechs Monate nach Erhalt der rechiskraftigen Baubewilligung
mit den Bauarbeiten zu beginnen.,

Soll das Baurechtsgrundsitick mittels Quartierplan bebaut wer-
den, so Ist dieser bis spatestens neun Monate nach Zusprache
des Baurechts durch die Baurechtsberechtigte einzureichen.
In diesem Falle hat die Baurechisberechtigte die bewilligungs-
fahige Baueingabe bis spitestens neun Monaten nach Rechts-
kraft des Quartierplans einzureichen.

Konventionalstrafen

Sofern die Bedingungen nach Ziff, 15 nicht erfullt werden, ist
die Baurechtsgeberin berechtigt, den Baurechtsvertrag aufzu-
heben. Eine Konventionalstrafe in der Héhe von 10°000 Fran-
ken ist dabei von der Baurechisberechtigten zu bezahlen. Dies”
zuztiglich der anfallenden Grundbuchkosten.

Werden innerhalb von funf Jahren nach Zusprache durch die
durch die zustdndige Behorde die Baurechtsbauten durch die
Baurechtsberechtigte nicht vollstandig bezugsbereit fertig er-
stellt, kann die Baurechisgeberin eine zusitzliche Konventio-
nalstrafe im Betrage von 50'000 Franken geltend machen.
Tritt die Baurechtsnehmerin nach der Vergabe durch die far
den Vertragsabschluss zustindige Behérde und vor der
Grundbucheintragung vom Baurecht zurlick, so hat sie der
Baurechisgeberin eine Konventionalstrafe in der Hohe von
pauschal 10'000 Franken fir Grundstiicke bis 1000 m2 und
20'000 Franken fr gréssere Grundstticke zu bezahlen. Nach
dem grundbuchlichen Vollzug ist ein Rticktritt nicht mehr mog-
lich.

Samtliche Konventionalstrafen gelten kumulativ.

Baubdkologie/Energle

Neubauten sowie Umbauten haben die "Richtlinie Energie und
Bautkologle" der Stadt Schaffhausen einzuhalten (beschlos-
sen am 12. Mai 2020 / rev.22.06.2021).

Geblihren/Kosten

Grundbuchgebtihren

Die Gebihren zur grundbuchlichen Eintragung der Baurechte,
aliféllige VermessungsgebUhren und die Kosten der Bewertun-
gen des Landwertes alle zehn durch das Amt fur Grundsttick-
schétzungen werden den Parteien je halftig auferlegt.

Kosten Neubewertung Landwert, Heimfall und Altlasten
Auftraggeberin und Ausléserin fur die Neubewertungen und
Kostenanalysen geméss Art. 5, 7 und 8 ist die Baurechtsgebe-
rin unter Verrechnung der oben erwéhnten hlftigen Kosten an
die Baurechtsberechtigten.

Verwaltungs- und Bewirttschaftungsgebiihren

Zusétzlich zum Baurechtszins wird gestiitzt auf die st&dtische
Verwaltungsgeblhrenverordnung eine jahrliche Gebuhr fur
den Verwaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand von 250
Franken bei einer Parzelle bis 1000 m? bzw. von 500 Franken
bel einer Parzelle Uber 1000 m? f4llig. Die Geblihren kénnen
alle funf Jahre vom Stadtrat angepasst werden.

Eintrag im Grundbuch

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich zum Eintrag des Bau-
rechtes im Grundbuch innerhalb von 60 Tagen nach Zuspra-
che durch die zusténdige Behorde. Sofern dies nicht erfolgt, ist
die Baurechtsgeberin berechtigt, die Annullierung des Bau-
rechisvertrages unter Verrechnung der Konventionalistrafe zu
verlangen,

Individuelle Bestimmungen
Die individuellen Bestimmungen gehen den allgemeinen vor.
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STADTRAT

Stadthaus

Postfach 1000

8200 Schaffhausen
T+41526325111

F + 41526325253
www.stadt-schaffhausen.ch

Richtlinie Energie und Baudkologie (REB)

Giiltig fir:
Sanierungen, Neu- und Umbauten von stadteigenen Liegenschaften

1

- Abgaben von stadtischem Bauland im Baurecht oder zum Verkauf
- Offentliche und private Quartierplane

- Gebietsentwicklungen, stadtebauliche Verfahren und Wettbewerbe
mit stadtischer Beteiligung

Beschluss des Stadtrates vom 12. Mai 2020
- Aktualisiert geméass revidiertem BauG und EHV am 22. Juni 2021
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Einleitung

Das Bauen, Instandhalten und Betreiben von Geb&uden verbraucht
heute rund die Halfte des gesamten Energiebedarfs und emittiert die
Hélfte der Treibhausgase in der Schweiz. Tritt die 6ffentliche Hand als
Bauherrin oder als Betreiberin von Gebauden und Anlagen auf, hat sie
eine Vorbildfunktion bezuglich der effizienten Nutzung und dem Einsatz
erneuerbarer Energie wahrzunehmen (Art. 3a Abs. 1 Baugesetz, BauG).
Zur Konkretisierung dieser Bestimmung wird in Art. 16a Abs. 1 der Ener-
giehaushaltverordnung EHV festgehalten, dass Neubauten und neubau-
artige Umbauten Mindeststandards einhalten missen.

Sind diese Anforderungen nachweislich nicht sinnhaft oder nur mit einem
sehr hohen Aufwand zu erreichen (denkmalpflegerische oder zwingende
technische Griinde, unverhéltnisméassige Kosten), kann ausnahmsweise
davon abgewichen werden (Art. 3a Abs. 1" BauG, § 16a Abs. 2 EHV).

Die Stadt Schaffhausen hat bereits seit 1995 bautkologische Richtlinien
festgelegt, die bei stadtischen Bauten und bei Baurechtsvergaben zur
Anwendung kommen. Die energetisch und 6kologisch vorbildliche Bau-
weise ist unter Umstdnden mit héheren Investitionskosten verbunden,
diese Mehrkosten werden jedoch tber die Jahre ausgeglichen, da sich
diese Gebdude durch einen wesentlich geringeren Energiebedarf und
geringere Umwelteinflisse auszeichnen. Die Einhaltung der geforderten
Standards wirkt sich auch in der Nutzung der Gebaude positiv aus (z.B.
gute Luftqualitat, keine Strahlungskélte, Gesundheit und Bau6kologie).

Geltungsbereich und Ausnahmen

Die Angaben in vorliegender Richtlinie sind vom Stadtrat beschlossen
und in der Folge fur die stddtische Verwaltung verbindlich und zu beriick-
sichtigen. Die vorliegende Richtlinie gilt fur alle Geb&ude, Anlagen und
Planungen im Verantwortungsbereich der Stadt Schaffhausen.

Dazu z&hlen insbesondere:

- Sanierungen, Umbauten und Neubauten stadteigener Liegenschaf-
ten (Verwaltungs- und Finanzvermdgen)

- Abgaben von stadtischem Bauland im Baurecht oder zum Verkauf

- Offentliche und private Quartierplane

- Gebietsentwicklungen, stadtebauliche Verfahren und Wettbewerbe
mit stadtischer Beteiligung

Die Vorgaben dieser Richtlinie orientieren sich thematisch und inhaltlich
an dem Gebaudestandard der Energiestadte sowie dem Effizienzpfad
Energie (Merkblatt SIA 2040) und stlitzen sich auf Standards und Labels
ab, welche im Bauwesen erprobt und verbreitet sind. Sie ersetzen die
bisher geltenden Baudkologischen Richtlinien und Energie-Richtlinien
der Stadt Schaffhausen. Mit den definierten Standards sollen Anforde-
rungen im Bereich Energieeffizienz und erneuerbare Energien sowie ge-
sundes Innenraumklima, Mobilitdt und Bautkologie klar definiert und in
ihrer Wirkung bezogen auf die Zielsetzung verstarkt werden.



Tabelle 1: Ubersicht der geltenden Bestimmungen und Standards

Stadteigene Stadteigene Abgaben von stddtischem Bauland;
Neubauten Sanierungen und offentliche und private Quartier-
Umbauten pldne; Gebietsentwicklungen, stidte-

bauliche Verfahren und Wettbewerbe
mit stiadtischer Beteiligung

Anforderungen geméss Energiehaushalts- | SIA 2040 oder vergleichbare Standards
verordnung (EHV) (z.B. SNBS, MINERGIE-A- oder -P)

Zusatzlich: Baustoffe geméass Ecobau-Pro- | Baustoffe geméss
dukteliste! bzw. Zusatz ECO bei Minergie- | Ecobau-Produkteliste!
Zertifizierung

Weitere Bestimmungen siehe 3.1 Weitere Bestimmungen siehe 3.2

Anschlusspflicht an Warmeverbund (wenn vorhanden) oder nachweislich bessere
Energieversorgung (geméss kommunalem Energierichtplan).

Die Vorgaben dieser Richtlinie sind bereits bei der strategischen Planung
gemass SIA Phasen 112/1 zu berlcksichtigen. Die Empfehlung SIA
112/1 "Nachhaltiges Bauen — Hochbau" gibt eine detaillierte Handlungs-
anleitung. Die Fachstelle Umwelt und Energie ist entsprechend bereits in
der Planungsphase mit einzubeziehen. Diese kann die Bestétigung einer
unabhéngigen Stelle einholen (analog zur Kontrolle der Energienach-
weise).

Ausnahmen kénnen beantragt werden, wenn eine Unverhéltnismassig-
keit bei den zu ergreifenden baulichen Massnahmen und Kosten (Mehr-
kosten Uber den Lebenszyklus > 20 %) bestehen, bei technischer Inkom-
patibilitidt des Netzes (z.B. Leistungsverfugbarkeit, Temperaturniveau) o-
der bei Eingriffen in schutzwiirdigen Gebaude. Der Antrag hat rechtzeitig
zu erfolgen und wird durch die Fachstelle Umwelt und Energie gepriift.
Ausnahmen bei Neubauten oder umfassenden Sanierungen werden
dem Stadtrat zur Bewilligung vorgelegt.

" Ecobau 2021: Eco-Produkteliste: www.eco-bau.ch/eco-produkte



3. Vorgaben Energie und Baudkologie

3.1 Stadteigene Liegenschaften (Verwaltungs- und Finanzvermégen)

1. Neubauten, Sanierungen und Umbauten

Es gelten die Regelungen der Energiehaushaltsverordnung
(EHV)

Zusétzlich gilt bei Minergiezertifizierungen der Zusatz ECO:; bei
anderen Standards, Teilerneuerungen und Umbauten sind Ma-
terialien der Eco-Produkteliste? zu verwenden und nachzuwei-
sen.

2. Effizienter Elektrizitatseinsatz

Es werden hocheffiziente Haushalt- und Blirogerite sowie Um-
walzpumpen (z.B. nach topten.ch) beschafft. Neubauten und
Erneuerungen von Nicht-Wohnbauten erreichen die MINERGIE-
Zusatzanforderung fir Beleuchtung.

Bei grésseren Nicht-Wohnbauten (z. B. Altersheimen) ist der
«Elektrizitatsbedarf fir Prozessanlagen» (z. B. Kliche, Wasche-
rei) ausgewiesen (Norm SIA 387 / 4) und optimiert (MINERGIE-
Grenzwert).

3. Erneuerbare Energien Warme

Der Wérmebedarf wird mit Abwarme oder Energie aus erneuer-
baren Ressourcen (gemass kommunalem Energierichtplan) ge-
deckt.

Die Verwendung von Biogas ist nicht fir die dezentrale Behei-
zung von Gebduden / Warmwasser zuldssig und kann nur in War-
meverbliinden (max. 25% der Spitzenlastdeckung, Redundan-
zen) oder fur Prozesswarme eingesetzt werden (Beschluss des
Stadtrats «Verwendung von Biogas» vom 15. Juni 2021).
Ausnahmen kdnnen beantragt werden, wenn andere Lésungen
technisch noch nicht méglich sind (z.B. noch keine Erschliessung
mit Warmenetz) oder bei unverhéltnismassigen Mehrkosten. Der
Antrag hat rechtzeitig zu erfolgen und wird durch die Fachstelle
Umwelt und Energie geprift. Ausnahmen bei Neubauten oder
umfassenden Sanierungen werden dem Stadtrat zur Bewilligung
vorgelegt.

4, Gesundheit und Baudkologie

Fur Neubauten und Instandsetzungen im MINERGIE-Standard
gilt der Zusatz ECO.

Generell werden gesundheitlich unbedenkliche und 6kologisch
gunstige Baustoffe gemdss der Eco-Produkteliste? gewahit.
Der Energiebedarf fur die Erstellung (graue Energie) wird
dadurch optimiert. Abweichungen in Ausnahmefallen

sind zu begriinden und der Bauherrschaft zur Genehmigung
vorzulegen.

2 Ecobau 2021: Eco-Produkteliste: www.eco-bau.ch/eco-produkte



Freirdume mit naturnahen Grinflachen und Schattenplatzen
leisten einen Beitrag fur ein positives Siedlungsklima und for-
dern die Biodiversitat.

5. Mobilitat

Der Energiebedarf aus geb&udestandortabhéngiger Mobilitat ist
mit geeigneten baulichen und betrieblichen Massnahmen zu
minimieren (z. B. Angebote des ¢ffentlichen Verkehrs, energie-
effiziente Mobilitat).

Die Infrastruktur fur Velo- und Fussverkehr ist mit geeigneten
baulichen und betrieblichen Massnahmen zu optimieren.
Konzepte und Reglemente unterstiitzen autoarmes Wohnen
und Sharing-Modelle. .

Ladeinfrastruktur fur e-Mobilitat wird vorbereitet bzw. eingebaut.

6. Bewirtschaftung

Die Beschaffung von Strom erfolgt nach 6kologischen Kriterien:
100% naturemade star (z.B. SH POWER Cleansolution Star
Premium / Solar).

Neubauten / Gesamterneuerungen: innerhalb der 2-Jahres-
Garantie wird eine Erfolgskontrolle durchgefuhrt.

Es wird eine Energiebuchhaltung der 6ffentlichen Bauten (Ver-
waltungs- und Finanzvermogen) erstellt (EnerCoach) und eine
periodische Betriebsoptimierung (z. B. SIA Merkblatt 2048
«Energetische Betriebsoptimierung») durchgefiihrt.

7. Anschlusspflicht bei lokal vorhandenen Wirme-/
Energienetzen

Es gilt eine Anschlusspflicht an Energienetze mit folgenden Bestim-
mungen:

Ist ein Energienetz (Warme/Kalte) mit der Nutzung von Abwarme
oder erneuerbaren Energien vorhanden bzw. verbindlich be-
schlossen (Investitionsentscheid gefalit), gilt eine Anschluss-
pflicht.

Ausgenommen von einer Anschlusspflicht sind Gebaude, deren
Waérmeversorgung fur Heizung und Warmwasser bessere oder
gleichwertige Kennzahlen aufweist, als das lokale Warme- / Ener-
gienetz. Die Fachstelle Umwelt und Energie kann einen Varian-
tenvergleich mit Nachweis der Wirkung auf den Primarenergiebe-
darf und auf die Treibhausgasemissionen einfordern.

Ausnahme, wenn technisch und wirtschaftlich nicht gleichwertig.



3.2

Abgaben von stddtischem Bauland im Baurecht oder zum Verkauf,
offentliche und private Quartierplane, stadtebauliche Verfahren,
Quartierplidne

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fur diejenigen Baurechts-
bzw. Verkaufsvertrage, die nach dem 12. Mai 2020 abgeschlossen oder
erneuert werden. Bei bestehenden Vertragen kommen die vertraglich
festgesetzten Bestimmungen zur Anwendung.

1. Neubauten
- Neubauten sind kompatibel mit dem SIA-Effizienzpfad Energie
(SIA Merkblatt 2040) oder vergleichbaren Standards (z.B.
SNBS, MINERGIE-A- oder -P).

2. Sanierungen und Umbauten

- Gesamterneuerungen sind kompatibel mit dem SIA-Effizienz-
pfad Energie (SIA Merkblatt 2040) oder vergleichbarem Stan-
dard (z.B. SNBS, MINERGIE-A- oder -P).

- Gesamterneuerungen erfilllen die in Art. 26f EHV gerege!ten
Anforderung zur Eigenstromerzeugung.

- Teilerneuerungen: Fur die betroffenen Bauteile gelten die ge-
mass Art. 16a Abs. 3 EHV festgelegten U-Werte.

3. Gesundheit und Bauékologie

- Es werden gesundheitlich unbedenkliche und tkologisch giins-
tige Baustoffe geméss Ecobau-Produkteliste® gewahilt.
Der Energiebedarf fir die Erstellung (Graue Energie) wird ,
dadurch optimiert. Abweichungen in Ausnahmefallen sind zu be-
griinden und der Bauherrschaft zur Genehmigung vorzulegen.

- Fur Neubauten und Instandsetzungen, die mit dem MINERGIE-
Zusatz ECO ausgefuhrt werden, gilt dieser Punkt als eingehal-
ten.

- Freirdume mit naturnahen Griinflachen und Schattenplétzen
leisten einen Beitrag fur ein positives Siedlungsklima und for-
dern die Biodiversitat.

4. Anschlusspflicht bei lokal vorhandenen Warme-/
Energienetzen

Es gilt eine Anschlusspflicht an Energienetze mit folgenden Bestim-
mungen:

- Ist ein Energienetz (Wéarme/Kélte) mit der Nutzung von Abwarme
oder erneuerbaren Energien vorhanden bzw. verbindlich be-
schlossen (Investitionsentscheid gefallt), gilt eine Anschluss-
pflicht.

- “Ausgenommen von einer Anschlusspﬂlcht sind Gebaude, deren
Warmeversorgung fiir Heizung und Warmwasser bessere oder
gleichwertige Kennzahlen aufweist als das lokale Warme- / Ener-
gienetz. Die Fachstelle Umwelt und Energie kann einen Varian-
tenvergleich mit Nachweis der Wirkung auf den Primarenergiebe-
darf und auf die Treibhausgasemissionen einfordern.
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- In Quartierplédnen kénnen Anschliisse an Energieverteilungsnetze
oder zentrale Warmeerzeugungsanlagen vorgeschrieben werden
(BauG §18.3; EHV §20).

- Ausnahme, wenn technisch und wirtschaftlich nicht gleichwertig.

Kontakt, Zustédndigkeiten und weitere Dokumente

Amtsstelle Aufgaben Telefon Email
Baupolizei Baugesuche 052 632 53 90 hba@stsh.ch
Vollzug
Formulare

Stadtplanung

Bau- und Zonenordnung
Quartierplane
Gebietsentwicklungen,
stédtebauliche Verfahren,

052 632 53 88

stadtplanung@stsh.ch

Baurecht

Wettbewerbe
Umwelt und Energie u. Klima 052 632 53 88 stadtplanung@stsh.ch
Energie Baudkologie
Immobilien Abgabe von Bauland im 052 632 55 21 immobilien@stsh.ch

Kanton: Fach-
stelle Energie

Foérderprogramm Energie
Erdsondenbewilligungen

052 632 76 37

energiefach-
stelle@ktsh.ch

Beratung

Energiefachleute

0562 632 74 99

info@energiefachleute-

Schaffhausen schaffhausen.ch
Energiepunkt SH 0800 852 258 info@shpower.ch
POWER

Dokumente und Links zu weiterfiihrenden Informationen
KBOB 2020: Empfehlungen Nachhaltiges Bauen

Kanton / Stadt Schaffhausen: Férderprogramm Energie

Kanton Schaffhausen 2017: Richtlinie zur Erstellung von Solaranlagen

SFG 2017: Leitfaden EnergieGriinDach zur optimalen Kombination von

Dachbegriinung und Nutzung der Sonnenenergie

Stadt Schaffhausen 2018: Energierichtplan

Stadt Schaffhausen: Formulare Baupolizei




