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Vorlage des Stadtrats vom 4. Juni 2024
Entwicklung Areal «Hafeteckel»

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet dem Grossen Stadtrat eine Vorlage zur Entwicklung
des Areals «Hafeteckel» im Gebiet der neu geschaffenen Sonderzone «Ebnat
West». Mit einer Vereinigung der Einzelgrundstiicke im Areal wird eine gesamt-
heitliche Entwicklung durch einen Baurechtsnehmer méglich. Auf dem Areal ent-
stehen Wohnungen und Arbeitsplatze.
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Zusammenfassung

Das Areal mit dem Flurnamen «Hafeteckel» befindet sich bei der Ein-
muindung der Ebnatstrasse in die Fulachstrasse vis-a-vis der Schénen-
bergbrucke. Es ist heute schlecht genutzt: Es gibt einen Parkplatz und
schlecht unterhaltene Liegenschaften mit vielen Leersténden.

Das Areal «Hafeteckel» gehort zur neu geschaffenen Sonderzone «Eb-
nat West», welche eine dichte Bebauung mit Wohn- und Gewerbenut-
zungen zulasst.

Bereits zum Zeitpunkt der Umzonung in die Sonderzone «Ebnat West»
war die Stadt Eigentiimerin des grossten Grundstiickes auf dem Areal.
Mit dem Ziel, das Areal moglichst gesamtheitlich optimal zu entwickeln,
nahm die stadtische Immobilienabteilung Gesprache mit den anderen
privaten Grundeigentiimern auf. Das Grundstlick des ehemaligen Res-
taurants Schonenberg konnte im Fruhling 2024 von der Brauerei Falken
AG kauflich erworben werden. Die Eigentiimerschaft des Grundstiickes
GB 3121, eine Erbengemeinschaft, ist bereit, einen Teil ihres Grundsti-
ckes an die Stadt zu verkaufen und der Stadt auf dem anderen Teil ein
Baurecht einzurdumen. Damit kann die Stadt das ganze Areal mit 5'685
m? als Eigentimerin bzw. Baurechtsnehmerin im Baurecht bzw. Unter-
baurecht zur Entwicklung ausschreiben.

Der Vergabeprozess sieht vor, dass in einem ersten Schritt die Bau-
rechtsnehmerin ermittelt wird und die Stadt das Baurecht vergibt. In ei-
nem zweiten Schritt muss die Baurechtsnehmerin einen Architekturwett-
bewerb durchfiihren. Damit wird eine qualitatsvolle Entwicklung gewahr-
leistet.

Mit der vorliegenden Vorlage beantragt der Stadtrat dem Grossen Stadt-
rat die fur die Vergabe notwendigen Landgeschéfte zu genehmigen: Der
Stadtrat wird ermachtigt, ein Grundstiick zu kaufen, ein Baurecht einzu-
gehen und das ganze Areal wiederum im Baurecht zu vergeben.

Mit der Klarung der Eigentumsverhaltnisse und der Einigung mit den bis-
herigen Grundstiickbesitzern entsteht fir die Stadt die einmalige
Chance, das Areal «Hafeteckel» gesamtheitlich und im Interesse der
Stadt Schaffhausen zu entwickeln. Die Entwicklung des Areals ist volks-
wirtschaftlich wertvoll: Es entstehen Wohnungen und Arbeitsplatze in Alt-
stadtnahe, szenarisch sind ca. 640 m? Verkaufsflache, 1270 m? Gewer-
benutzungen, 3'870 m? Dienstleistungsflache und ca. 85 Wohnungen
maoglich. Die Baurechtsabgabe l6st seitens Baurechtsnehmerschaft In-
vestitionen in der Grgssenordnung von 45 Mio. Franken aus.

Die Entwicklung des bisher schlecht genutzten Areals entspricht der
stadtratlichen Strategie, bereits bebaute Areale im volkswirtschaftlichen
Interesse zu entwickeln und zu verdichten. Auf diese Weise kann die
Stadt wachsen und gleichzeitig bleiben fur die Natur und die Erholung
wichtige Grinflachen erhalten.

Die Arealentwicklung ist ein gutes Beispiel fur die Wirksamkeit der akti-
ven stadtischen Bodenpolitik und der Innenentwicklung gemass Richt-
plan Siedlung. Durch die gezielte Mitwirkung im Immobilienmarkt wird
eine ganzheitliche Entwicklung ermdglicht oder zumindest stark be-
schleunigt.
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2.1

Ausgangslage

Areal Hafeteckel

Das Areal mit dem Flurnamen «Hafeteckel» befindet sich bei der Ein-
mundung der Ebnatstrasse in die Fulachstrasse vis-a-vis der Schonen-
bergbricke.

Das Areal ist heute schlecht genutzt: Es gibt einen unterdurchschnittlich
genutzten Parkplatz und schlecht unterhaltene Liegenschaften mit vielen
Leerstanden und Zwischennutzungen. Die Gebaude haben ihre Ab-
bruchreife erreicht.

Das Areal Hafeteckel weist aufgrund der topgraphischen Lage und der
Torsituation zum Industriequartier Herblingertal eine hohe stadtebauliche
Bedeutung auf. Das Areal verfligt dank seiner Nahe zur Altstadt und An-
bindung an das angrenzende Wohnguartier tiber ein hohes Potenzial fur
weitere Nutzungen, die Uber ein reines Arbeitsplatzgebiet hinaus gehen.

Abbildung 1: Luftaufnahme Areal «Hafeteckel» (Quelle: gis.sh.ch)




2.2

Abbildung 2: Situation «Hafeteckel» (Quelle: gis.sh.ch)
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Entwicklungsmaoglichkeiten in der Sonderzone «Ebnat West»

Das Areal «Hafeteckel» gehort zur neu geschaffenen Sonderzone «Eb-
nat West». Der Grosse Stadtrat hat mit Beschluss vom 19. Februar 2019
der Bauordnungs- und Zonenplananderung Nr. 17 «Sonderzone Ebnat
West» mit Quartierplanpflicht zugestimmt. Der Regierungsrat hat mit Be-
schluss vom 8. Marz 2022 die Sonderzone genehmigt. Der Zonen-
plananderung voraus gegangen war eine 2017 abgeschlossene Testpla-
nung, welche die Stadt zusammen mit finf betroffenen Grundeigentu-
mern durchgefiihrt hat. Ein attrappierter Arealumbau soll eine lebendige
und vielfaltige Quartierentwicklung mit eigenstandigem Charakter er-
moglichen. Die Neuausrichtung folgt der Strategie zur Innenentwicklung,
indem unternutzte, zentral gelegene Gebiete belebt und in angemesse-
nem Umfang verdichtet werden. Auch entspricht sie dem Bedirfnis der
betroffenen Eigentimer, ihre Grundstlicke aufzuwerten.

Der Nutzungsmix fir die Sonderzone «Ebnat West» sieht mindestens
40% Gewerbe/Dienstleistung und max. 60% Wohnen vor.

Die Planung teilt das Gebiet in verschiedene Baufelder, die durch ge-
meinsame Frei- und Erschliessungsraume verbunden sind. Die verschie-
denen Baufelder sollen unabhangig voneinander entwickelt werden kon-
nen. Das Areal «Hafeteckel» ist als Planungsfeld A bezeichnet (vgl. Ab-
bildung 3).



Abbildung 3: Rahmenplan «Ebnat West» mit Baufeldern’

Auf dem ganzen Areal besteht eine Quartierplanpflicht. Der Quartierplan
wurde bereits vom Kanton vorgepriift. Die Verabschiedung erfolgt in Ko-
ordination mit den Grundeigentiimern der anderen Baufelder durch den
Stadtrat.

Der Quartierplan Ebnat West sieht fur das Baufeld A (GB 3121, 3122,
3123) eine maximale Ausnutzung von 8 m? pro Quadratmeter Grundfla-
che vor, wobei fur die stadtebauliche, aussenraumliche und architektoni-
sche Qualitatssicherung vor der Realisierung wesentlicher baulicher Ver-
anderungen, wie der Erstellung von Bauten mit Wohnnutzungen oder der
Erhdhung des Ausbaugrades, tber das gesamte Teilgebiet ein Konkur-
renzverfahren in Anlehnung an SIA 142/143 durchzufuhren ist. Ebenfalls
auszufuhren sind die Teile des offentlich zug&nglichen Freiraums wie im
Betriebs- und Gestaltungskonzept Ebnat West beschrieben. Die Vorga-
ben sind in den Art. 44c und 44d der stadtischen Bauordnung festgehal-
ten?.

" Weitere Informationen zur Sonderzone «Ebnat West» siehe VdSR vom 27. Oktober 2018 be-
treffend «Bauordnungs- und Zonenplanénderung Nr. 17, Sonderzone Ebnat West»

2 Bauordnung der Stadt Schaffhausen, https://www.stadt-schaffhausen.ch/publikationen/401158



2.3

3.1

Eignung fur gemeinnutzigen Wohnungsbau

Die Stadt hat geprtft, ob sich auf dem Areal eine genossenschaftliche
Nutzung anbietet und ist zum Schluss gekommen, dass dies nicht der
Fall ist. Hauptgrund daftir ist, dass in der Sonderzone ein Mindestanteil
von 40% Gewerbe und ein Wohnanteil von maximal 60 % vorgeschrie-
ben sind. Ein solcher Nutzungsmix ist nicht ideal fir gemeinnitzige
Wohnbautrager und der Gewerbeanteil ist von einer Mitfin anzierung
durch den Fonds de Roulement ausgeschlossen.

Eine Bevorzugung gemeinnitziger Wohnbautrager beim Vergabeverfah-
ren, wie dies bei anderen, geeigneten Objekten bereits gemacht wurde,
ist entsprechend nicht angezeigt. Gemeinnitzige Wohnbautréager kon-
nen sich jedoch selbstverstandlich gleichberechtigt fiir die Vergabe be-
werben.

Entwicklungsstrategie

Klarung der Eigentumsverhaltnisse

Zum Zeitpunkt der rechtskraftigen Festlegung der Sonderzone «Ebnat
West» teilten sich mehrere Grundeigentiimer das Areal «Hafeteckel». Ei-
gentimerin des grossten Grundstiickes (Grundstick A in Abbildung 4,
GB 3122) war und ist die Stadt Schaffhausen.

Mit dem Ziel, das Areal moglichst optimal gemeinsam zu entwickeln,
nahm die Immobilienabteilung Gesprache mit den privaten Grundeigen-
timern auf.

Abbildung 4: Grundstiicke auf dem Areal «Hafeteckel»
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3.1.1

3.1.2

3.1.21

3.1.2.2

Kauf von Grundstiick B (GB 3123)

Das Grundstiick B (GB 3123, ehemaliges Restaurant Schénenberg) mit
751 m? konnte von der friiheren Eigentimerin, der Brauerei Falken AG,
kauflich von der Stadt lbernommen werden.

Der Stadtrat hat den Kauf unter Anwendung des Rahmenkredites fir
Land- und Liegenschaftenkauf im Frihling 2024 beschlossen. Der Kauf
wurde am 13. Marz 2024 auf dem Grundbuchamt vollzogen.

Kauf bzw. Ubernahme eines Baurechts fur die Grundstiicke C und D

Die Eigentumerschaft des Grundstiickes GB 3121, eine Erbengemein-
schaft, ist ebenfalls an einer Entwicklung des Areals interessiert. Aller-
dings mdchte sie zumindest einen Teil des Grundsttickes im Eigentum
behalten. Mit der Eigentimerschaft wurde vorbehéltlich der gesamtheit-
lichen Entwicklung des Areals folgendes vereinbart:

— Das Teilgrundstiick C (673 m?) wird von der Stadt kauflich Gbernom-
men.

— Die Erbengemeinschaft rdumt der Stadt fir das Teilgrundstick D
(1'335 m?) ein Baurecht ein, damit letztere das gesamte Areal entwi-
ckeln kann.

Bedingungen fiir den Kauf von Teilgrundstiick C

Fur den Kauf von Teilgrundstiick C wurden folgende Bedingungen ver-
einbart:

— Flache: ca. 673 m?

— Preis/m?; 1'210 Franken (Stand Landesindex der Konsumentenpreise
29.02.2024)

— Kaufpreis: 814'300 Franken. Der Kaufpreis wird auf diesen Zeitpunkt
der Veranderung des Landesindex der Konsumentenpreise ange-
passt.

Der Kauf findet gleichzeitig mit dem Abschluss des Baurechtsvertrags
statt.

Bedingungen fiir die Ubernahme des Baurechts von Teilgrundstiick D

Fur das Einrdumen eines Baurechtes auf Teilgrundstiick D wurden fol-
gende Bedingungen vereinbart.

Der Baurechtsvertrag zu Gunsten der Stadt richtet sich nach den stadti-
schen Richtlinien zur Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhau-
sen im Baurecht vom 22. Mai 2018 und wird mit folgenden individuellen
Bestimmungen ausgestellt:

Landwert zu Beginn des Baurechts: 1'615'350 Franken (geméass
Landwertbestimmung des Amtes fur Grundstickschatzung AGS.
Stand Landesindex der Konsumentenpreise 29.02.2024). Der Land-
wert wird auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Baurechtsvertrages
der Verédnderung des Landesindex der Konsumentenpreise ange-
passt.

— Heimfall-Quote: 80 %
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Risikozuschlag: 0.75 %
— Baurechtsdauer: 80 Jahre

— Zinspflicht ab Erteilung einer rechtskraftigen Baubewilligung oder spa-
testens nach 4 Jahren ab Abschluss des Baurechtsvertrages

— Die Stadt verpflichtet sich, das Teilgrundstiick auf erstes Verlangen
der Baurechtsgeberin zum dannzumaligen Schatzwert gemass AGS,
nicht unter 1210.00 Franken pro m? (indexiert, Stand Landesindex der
Konsumentenpreise 29.02.2024), k&uflich zu tbernehmen.

Baurechtsvergabe des gesamten Areals durch die Stadt

Nach der Klarung der Eigentumsverhaltnisse (vgl. Kap. 3.1) ist die Stadt
als Eigentiimerin bzw. als Baurechtsnehmerin in der Lage, das gesamte
Areal «Hafeteckel» zur gesamtheitlichen Entwicklung im Baurecht abzu-

geben.

Entsprechend schreibt die Stadt die Grundstiicke GB 3121, 3122 und
3123 zusammen im Baurecht (Grundstiicke A, B und C) bzw. Unterbau-
recht (Grundstiick D) zur Entwicklung aus.

Vorgehen fir die Entwicklung des Gesamtgrundstiick

Fur die Entwicklung des Areals «Hafeteckel» ist basierend auf der Ent-
wicklungsstrategie (Kap. 3) folgendes weitere Vorgehen vorgesehen:

Tabelle 1: Vorgehen fiir die Entwicklung des Areals «Hafeteckel»

Datum Phase Phase/Meilenstein

4. Juni 2024 Politischer Prozess | Verabschiedung VASR

bis Herbst 2024 | Kap. 4.1 Vorberatung durch Kommission
Herbst 2024 Beschluss Grosser Stadtrat

Herbst 2024 Baurechtsvergabe | Offentliche Ausschreibung fiir Baurechtsnehmer
Friihling 2025 Kap. 4.2 Jurierung und Zuschlag durch Stadtrat
Sommer 2025 Unterzeichnung Baurechtsvertrag
Frihling 2026 Architekturwettbe- | Vorbereitung Architekturwettbewerb
Herbst 2026 werb Durchfilhrung Architekturwettbewerb
Herbst 2027 Kap. 4.3 Jurierung

2028 Umsetzung Vorprojekt und Bauprojekt

2029 Baubewilligung

2029-2032 Umsetzung




4.1

4.2

42.1

4.2.2

Politischer Prozess

Im politischen Prozess, welcher basierend auf vorliegender Vorlage ge-
schieht, werden die Eckwerte des weiteren Verfahrens festgelegt und die
Kompetenz zur Baurechtsvergabe an den Stadtrat delegiert.

Baurechtsvergabe

Fur die Vergabe fuhrt die Stadt Schaffhausen ein einfach gehaltenes,
offenes Vergabeverfahren durch. Mit dem Verfahren soll erreicht werden,
dass jene Ausschreibungsteilnehmerin den Zuschlag erhalt, welche die
beste Entwicklung des Areals gewahrleistet.

Dabei handelt es sich nicht um ein Verfahren im Rahmen des 6ffentlichen
Vergaberechts mit standardisierten Formalitaten und entsprechenden
Rechtsmitteln.

Baurechtsbedingungen

Der Baurechtsvertrag richtet sich nach den stéadtischen Richtlinien zur
Vergabe von Grundstiicken der Stadt Schaffhausen im Baurecht vom 22.
Mai 2018 und wird mit folgenden individuellen Bestimmungen ausge-
stellt:

— Landwert im Umfang von 5685 m? zu Beginn des Baurechts:
6'878'850 Franken (gemdass Landwertbestimmung des Amtes fir
Grundstiickschatzung AGS), Stand LIK 29.02.2024. Dieser wird auf
das Datum des Abschlusses des Baurechtsvertrages der Verande-
rung des LIK angepasst.

— Heimfall-Quote: 80 %
— Risikozuschlag: 0.75 %
— Baurechtsdauer: 80 Jahre

— Verpflichtung zur Umsetzung der Entwicklungsvorgaben (inkl. Wett-
bewerbsvorgaben)

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

Ausserdem hat sich der Baurechtsnehmer den Bestimmungen des stad-
tebaulichen Vertrages, des Quartierplans sowie denjenigen des Be-
triebs- und Gestaltungskonzepts zu unterwerfen.

Die Baurechtsbedingungen sind abgestimmt auf jene des Baurechtes,
welche die Stadt von der Erbengemeinschaft tbernimmt (vgl. Kap.
3.1.2.2). Auf diese Weise ist sichergestellt, dass die Ertragsverteilung fair
erfolgt und es zu keinen Inkompatibilitaten kommt.

Kosten Entwicklung Zone Ebnat West mit BGK

Die Baurechtsnehmerin hat die anteiligen Kosten aus der Entwicklung
der Zone Ebnat West und der Planung des Betriebs- und Gestaltungs-
konzepts, die der Stadt erwachsen sind, im Umfang von 55'000 Franken
bei Abschluss des Baurechtsvertrages zu bezahlen.
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4.2.3

42.4

4.2.5

4.3

43.1

Eignungskriterien

Um zur Ausschreibung zugelassen zu werden, mussen die Ausschrei-
bungsteilnehmenden mindestens folgende Unterlagen bzw. Angaben
abgeben:

— Vollstandig ausgefullter Teilnahmeantrag

— Bestatigung zur Projektierung und Umsetzung geméss Ausschrei-
bungsunterlagen und Entwicklervorgaben sowie den eingereichten
Konzepten

— Bestatigung der vorbehaltslosen Akzeptanz der Baurechtsbedingun-
gen gemass den allgemeinen und individuellen Bestimmungen zum
Baurechtsvertrag

— Finanzierungsnachweis

Wird ein Eignungskriterium nicht erfillt, fihrt dies zum Ausschluss aus
dem Verfahren.

Zuschlagskriterien

Fur die Bewertung der eingegangenen Dossiers werden vier Hauptkrite-
rien berticksichtigt:

Tabelle 2: Zuschlagskriterien der Baurechtsvergabe

Ref. | Gewichtung | Kriterium

1 |35% Nutzungskonzept

(volkswirtschaftlicher Nutzen, Einbindung ins Quartier und Auf-
wertungscharakter, Bebauungsdichte, 6ffentliche Raume und
Grinflachen, Erschliessung etc.)

2 | 15% Mobilitéts-, Energie- und Okologiekonzept

3 | 40% Erfahrung und Organisation der Bautragerschaft
(Schliisselpersonen, Referenzprojekte in ahnlichem Umfang)

4 | 10% Finanzkraft und Finanzierungskonzept

(Uber den Finanzierungsnachweis hinaus)

Jury

Der Stadtrat setzt eine Jury mit Vertretungen des Finanzreferates (Im-
mobilien), des Baureferates (Stadtplanung) sowie des Sozial- und Si-
cherheitsreferates (Quartierentwicklung) ein.

Der abschliessende Zuschlag erfolgt durch den Stadtrat.

Architekturwettbewerb

In diesem Kapitel sind die Vorgaben fiur die Projektentwicklung festge-
halten.

Durchfuhrung des Architekturwettbewerbes

Fur den Architekturwettbewerb werden die wichtigsten Eckpunkte vorge-
geben:

11



4.3.2

4.3.3

— Offener oder selektiver Wettbewerb in Anlehnung an SIA 142/143.

— Offentliche Ausschreibung fiir Teams aus den Disziplinen Architektur
und Landschaftsarchitektur.

— Falls ein selektiver Wettbewerb gewahlt wird, sind mindestens drei
Teams anhand vergleichbarer Referenzprojekte auszuwahlen.

— Im Wettbewerb kdnnen Kriterien zur Férderung von Nachwuchsbuiros
definiert werden.

— Die Jury umfasst Vertretungen aus: 1x Architektur und 1x Land-
schaftsarchitektur (unabhé&ngig von der Bautragerschaft), 1x Stadtpla-
nung Schaffhausen, 3x Bautragerschaft.

— Die Aufgabenstellung entspricht dem Nutzungskonzept, den Entwick-
lungszielen und den Entwicklungsvorgaben.

— Das Siegerteam wird mindestens bis und mit Bauprojekt mit allen
Leistungen und in den nachfolgenden Phasen mindestens mit plane-
rischen Leistungen und der gestalterischen Leitung beauftragt. Die
Konditionen sind gemass SIA 102 zu definieren.

Zusammenarbeit Bautragerschaft und Stadt Schaffhausen

Folgende Eckpunkte definieren die Zusammenarbeit zwischen der Bau-
tragerschaft und der Stadt Schaffhausen:

— Die Organisation und Durchfiihrung des Wettbewerbs liegt in der Ver-
antwortung der Bautragerschatft.

— Die Verfahrenskosten sind von der Bautragerschaft zu Glbernehmen.

— Die Aufwande fur die Vertretung der Stadt im Preisgericht tragt die
Stadt Schaffhausen.

— FUr die Sitzungen der Jury kénnen die Raumlichkeiten der Stadt
Schaffhausen kostenlos genutzt werden.

— Fur die offentliche Ausstellung der Wettbewerbsprojekte konnen die
Raumlichkeiten der Stadt Schaffhausen kostenlos genutzt werden.

Entwicklungsziele und Vorgaben

Es wird eine qualitative Entwicklung der betroffenen Grundstiicke ange-
strebt, die den Ubergeordneten Zielen beziiglich 6konomischer, sozialer
und dkologischer Nachhaltigkeit Rechnung tragt.

Der Stadtrat méchte mit der Baurechtsabgabe des Areals «Hafeteckel»
folgende Entwicklungsziele erreichen:

— Erweiterung des Gewerbe- und Wohnangebots der Stadt Schaffhau-
sen

— Vielféltiges Wohnangebot und hohe Wohnqualitat, qualitatsvolle Ge-
staltung und Dialog mit baulichem Kontext

— Einhaltung der Vorgaben aus dem Quartierplan

Fur die Entwicklung des Baurechtsgrundstiicks gelten folgende pla-
nungsrechtliche Vorgaben:
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— Bebaute Grundstiicke mit Geb&duden mit den Assekuranznummern
1190, 1190B 2448, 2448A, 2453, 2453A und 2453B.

— Grundstucksflache 5’685 m?

— Sonderzone Ebnat West

— Max. Baumasse = 45'480 m® (mit Quartierplan)

— Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI

Zustandigkeiten

Fir die einzelnen fur die Abwicklung notwendigen Geschaftsfalle gelten
folgende Zustéandigkeiten:

Geschéftsfall

Kompetenz

Kauf Teilgrundstlick
GB 3121

fur 814300 Fr.

Uber den Kauf von Liegenschaften bis zu einem Landwert von
1 Mio. Franken kann der Stadtrat gestlitzt auf Art. 44 lit. ¢ der
Stadtverfassung entscheiden. Da das Kaufgeschaft entspre-
chend der Vereinbarung mit den Grundstiickeigentimern nur
in Kombination mit der Erfillung (brigen Vertragspunkten
maglich ist, wird die Genehmigung des Kaufes dem Grossen
Stadtrat beantragt (Antragsziffer 2).

Ubernahme Baurecht
fur Teilgrundstlick mit

Die Ubernahme von Baurechten (Stadt als Baurechtsnehme-
rin) mit Landwert von tiber 1 Mio. Franken obliegt (gemass Art.

che spatere kaufliche
Ubernahme des das
Baurecht betreffende
Grundstiick mit Land-
wert von 1615350 Fr.

Landwert von 27 Abs. 1 lit. d in Verbindung mit Art. 44 lit. | der Stadtverfas-
1'615'350 Fr. sung) dem Grossen Stadtrat in abschliessender Kompetenz.
Kompetenz fiir mdgli- | Uber den Kauf von Liegenschaften mit einem Landwert zwi-

schen 1 und 2 Mio. Franken entscheidet (geméss Art. 27 Abs.
1 lit. d in Verbindung mit Art. 44 lit. | der Stadtverfassung) der
Grosse Stadtrat in abschliessender Kompetenz. Mit der An-
tragsziffer 3 wird diese Kompetenz, welche zur Unterzeich-
nung des Baurechtsvertrages mit der Grundeigentiimerschaft
notwendig ist, an den Stadtrat delegiert.

Vergabe des gesamten
Baurechtsgrundsti-
ckes mit Gesamtland-
wert von 6'878'850 Fr.

Die Vergabe von Baurechten mit einem Landwert tber 1 Mio.
Franken obliegt (gem. Art. 27 Abs. 1 litd in Verbindung mit Art.
44 lit. | der Stadtverfassung) dem Grossen Stadtrat in ab-
schliessender Kompetenz. Mit der Antragsziffer 4 wird beim
Grossen Stadtrat eine Kompetenzdelegation an den Stadtrat
beantragt, damit letzterer das Vergabeverfahren gemass den
in der Vorlage beschriebenen Rahmenbedingungen durchfiih-
ren kann.
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Wirdigung und finanzielle Auswirkungen

Mit der Klarung der Eigentumsverhaltnisse und der Einigung mit den bis-
herigen Grundstiickbesitzern wird es mdglich, das Areal «Hafeteckel»
gesamtheitlich und im Interesse der Stadt Schaffhausen zu entwickeln.

Die Entwicklung des Areals ist volkswirtschaftlich wertvoll fir die Stadt
Schaffhausen: Es entstehen Wohnungen und Arbeitsplatze in Altstadt-
nahe von szenarisch ca. 640 m? Verkaufsflache, 1270 m? Gewerbenut-
zungen, 3'870 m? Dienstleistungsflache und ca. 85 Wohnungen. Mit dem
Betriebs- und Gestaltungskonzept ist sichergestellt, dass auch attraktive
Frei- und Griinrdume entstehen. Die Baurechtsabgabe l6st seitens Bau-
rechtsnehmerschaft Investitionen in der Gréssenordnung von 40 Mio.
Franken aus.

Die Entwicklung des bisher schlecht genutzten Areals entspricht der
stadtratlichen Strategie, bereits bebaute Areale im volkswirtschaftlichen
Interesse zu entwickeln und zu verdichten. Auf diese Weise kann die
Stadt wachsen und gleichzeitig bleiben fur die Natur und die Erholung
wichtige Grunflachen erhalten.

Durch die Baurechtsabgabe profitiert die Stadt nach den aktuellen Rah-
menbedingungen von jahrlichen Baurechtszinsen im Umfang von ca.
172'500 Franken, wovon ca. 40'000 Franken an die Baurechtsgeberin
des Teilgrundstticks von GB 3121 abfliessen?®.

Die Arealentwicklung ist ein gutes Beispiel fir die Wirksamkeit der akti-
ven stadtischen Bodenpolitik und der Innenentwicklung geméss Richt-
plan Siedlung. Durch die gezielte Mitwirkung im Immobilienmarkt wird
eine ganzheitliche Entwicklung ermdéglicht oder zumindest stark be-
schleunigt.

3 Berechnungsgrundlagen: Landwert gesamt 6.9 Mio. Fr., Referenzzinssatz 1.75%, Risikozu-
schlag 0.75%; Baurechtszins gesamt = 6.9 Mio. Fr. x (1.75% + 0.75%); Landwert Teilgrundstlick
1.6 Mio. Fr.; Baurechtszins fiir Teilgrundstiick = 1.6 Mio. Fr. x (1.75% + 0.75%)
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Gestutzt auf die vorstehenden Ausfuhrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrage:

1. Der Grosse Stadttrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrats vom 4.
Juni 2024 betreffend «Entwicklung Areal Hafeteckel».

2. Der Grosse Stadtrat stimmt dem Kauf des Teilgrundstiicks auf GB 3121 im
Umfang von ca. 673 m? zum Preis von 814'300 Franken zu den in der Vor-
lage (Kap. 3.1.2.1) genannten Bedingungen zu.

3. Der Grosse Stadtrat stimmt der Ubernahme des Baurechts fiir das Teil-
grundstiick von GB 3121 im Umfang von ca. 1'335 m? zu den in der Vorlage
(Kap. 3.1.2.2) genannten Bedingungen zu. Der Grosse Stadtrat erméachtigt
den Stadtrat, das Baurecht betreffende Teilgrundstiick von GB 3121 auf
erstes Verlangen der Baurechtsgeberin kauflich zu erwerben.

4. Der Grosse Stadtrat erméchtigt und beauftragt den Stadtrat, das Areal «Ha-
feteckel» (GB Nr. 3121, 3122 und 3123) gemass den in der Vorlage ge-
nannten Bedingungen (Kap. 4.2) im Baurecht zu vergeben.

Freundliche Grisse
IM NAMEN DES STADTRATS

Peter Neukomm
Stadtprasident

Y7, =

Stephanie Keller
Stadtschreiberin i.V.;
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