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Bericht und Antrag

betreffend

Abgabe von Grundstiick GB Nr. 1472 im Baurecht und
Bewilligung eines Kredites fiir einen Investitionsbeitrag

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Das Grundstlick GB Nr. 1472 an der Rabenfluhstrasse gegentber dem Alterspflege- und Betreu-
ungszentrum Rabenfluh hat eine Flache von 2’405 m?. Das Grundstiick wurde durch den Einwoh-
nerrat am 1. September 1988 im Rahmen der Revision der Ortsplanung der Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall von der Wohnzone mit geringer Ausnitzung in die Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen umgezont. An der Gemeindeabstimmung vom 23. September 1990 wurde dem Kauf des
Grundstlckes zugestimmt. Mit dieser Umzonung und diesem Kauf sollte die Erweiterung des da-
maligen Altersheimes Rabenfluh sichergestellt werden.

Das Altersheim Rabenfluh wurde in der Zwischenzeit abgebrochen und durch einen Neubau re-
spektive durch ein Alterspflege- und Betreuungszentrum ersetzt.

Die Stossrichtung der gednderten Gesetzgebung (Revision Krankenversicherungsgesetz und der
damit verbundenen neuen Pflegefinanzierung per 1. Januar 2011) férdert eine méglichst lange
Selbstandigkeit mit Betreuung und Pflege zu Hause (Spitex). Im Gegenzug wird das Augenmerk



der tatsachlichen Pflegefélle mit erhéhtem Betreuungs- und Pflegeaufwand auf die dafuir vorgese-
henen Institutionen gerichtet. Somit entspricht die vorliegende Idee von genlgend altersgerechtem
Wohnraum (fur selbstandiges Wohnen) absolut den gesetzlichen Vorstellungen. Eine andere Nut-
zung des Grundstiickes wirde - aus gegenwartiger Sicht - wenig Sinn machen.

Die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall verflgt heute Gber insgesamt 170 Bettenplatze in den
beiden Alters- und Pflegeheimen ,Schindlergut* und ,Rabenfluh“. Ungeféahr ein Drittel aller Zimmer
bietet fur selbstandige Pensionére, die anderen zwei Drittel fir pflegebedurftige Personen Platz.
Gemass aktuellem Stand deckt sich die Anzahl vorhandener Altersheimplatze mit den kantonalen
Richtwerten gemass neuem Altersbetreuungs- und Pflegegesetz vom 2. Juli 2007 (SHR 813.500)
respektive der Verordnung zum Altersbetreuungs- und Pflegegesetz (SHR 813.501). Aufgrund der
demografischen Entwicklung muss jedoch davon ausgegangen werden, dass kunftig weitere Plat-
ze bendtigt werden. Verschiedene Studien zeigen, dass der Bedarf an Pflegebetten, aber auch an
Altersheimpléatzen (fir selbstandiges Wohnen) weiter zunehmen wird. Geméass dem Altersbetreu-
ungs- und Pflegegesetz ist es Aufgabe der Gemeinde, gentigend Platze fir die altere Generation
bereitzustellen. Der Betrieb der Alters- und Pflegeheime ist in Neuhausen am Rheinfall Aufgabe
der Gemeinde. Der Bau von Alterswohnungen kann hingegen durch Private erfolgen.

Beim vorliegenden Projekt - gegentber dem bestehenden Alterspflege- und Betreuungszentrum
Rabenfluh - wirden Synergien sinnvoll genutzt. Je nach Bedarf kdnnten mit der bestehenden Inf-
rastruktur diverse Dienste und Téatigkeiten angeboten werden. Zu erwdhnen waren einerseits pfle-
gerische Aufgaben wie beispielsweise ein 24-Stunden Pflegenotfalldienst oder das ganze Angebot
verschiedener Spitexleistungen. Andererseits stiinde auch die ganze Palette der hauseigenen
Okonomiebetriebe (Verpflegungsdienst, Reinigung, Wascherei) entsprechend den Bediirfnissen
bereit. Alles in allem ist dies eine glinstige Ausgangslage fiir eine gute Zusammenarbeit zwischen
zwei Anbietern mit dem gemeinsamen Ziel einer optimalen Beherbergung, Betreuung und Pflege
der alteren Neuhauser Generation.

2. Auswahlverfahren

Die Absicht des Gemeinderates, das Grundstick GB Nr. 1472 im Baurecht zur Realisierung von
Alterswohnungen abzugeben, wurde durch Inserate in den Schaffhauser Nachrichten, in der
Schaffhauser AZ und im Amtsblatt des Kantons Schaffhausen vom 23. respektive 24. Oktober
2008 bekannt gegeben. Interessenten wurden eingeladen, ihr Interesse bis 30. November 2008
beim Guterreferat der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall schriftlich anzumelden. Der Gemeinde-
rat hat in mehreren Sitzungen die Bewerbungen beraten und schlussendlich an der Sitzung vom
30. September 2009 beschlossen, weitere Verhandlungen nur noch mit der Wohnbaugenossen-
schaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall zu fiihren.

3. Bericht der Wohnbaugenossenschaft Waldpark

Die Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall wurde am 6. Mai 1958 gegriin-
det. Sie war ein halbes Jahrhundert unter dem Namen ,Christlichsoziale Wohnbaugenossenschaft
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Neuhausen“ bekannt. Sie besitzt heute 78 Wohnungen und zwei Reiheneinfamilienhauser. Die
meisten Wohnungen sind im Gebiet Waldpark, eine Liegenschaft steht im Zentrum an der Pesta-
lozzistrasse. Alle Wohnbldcke sind innen und aussen saniert und mit neuen und grésseren Balko-
nen versehen worden. Durch die Sanierungen konnte der Energieverbrauch um ca. die Halfte re-
duziert werden. Weil die langjahrigen Mieterinnen und Mieter auch &alter werden und das Treppen-
laufen in den 4 und 5 stockigen Liegenschaften ihnen Mihe bereitet, sind alle Wohnungen mit ei-
nem Lift ausgeristet worden. Trotz den grossen Investitionen ist es kein Ersatz fir das Wohnen im
Alter, zu viele notwendige Infrastrukturen fehlen.

Wohnen, das heisst daheim sein, hat im Alter einen besonderen Stellenwert. Jeder Mensch hat
das Bediirfnis, sein Leben wenn méglich individuell und selbststandig zu gestalten.

Dieser Satz steht im Altersleitbild der Gemeinde Neuhausen. Damit das fir die alteren und zum
Teil gehbehinderten Personen mdglich wird, méchte die Wohnbaugenossenschaft das Grundstiick
GB Nr. 1472 im Baurecht ibernehmen, um dort Alterswohnungen zu erstellen.

Das Grundstiick hat fur diesen Zweck eine ausgezeichnete Lage. Gleich daneben ist im Alterspfle-
ge- und Betreuungszentrum Rabenfluh eine vorzgliche Infrastruktur mit Spitexstutzpunkt und
Pflege vorhanden. Es ist gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen, auch mit Rollstuhl gut er-
reichbar und Einkaufsmoglichkeiten sind in nachster Nahe.

Die Téatigkeit der Wohnbaugenossenschaft Waldpark ist gemeinntitzig und nicht gewinnstrebig.
Aber wenn auch die Menschen im Mittelpunkt stehen, missen wirtschaftliche Gesichtspunkte be-
achtet werden. So ist es nicht unwesentlich, wie hoch der Baurechtszins festgelegt wird, denn je
héher der Baurechtszins, desto hdher die Mieten.

Mit diesem Vorhaben mochte die Wohnbaugenossenschaft Waldpark eine Liicke schliessen zwi-
schen dem traditionellen Wohnen Daheim und dem Wohnen in einem Heim.

4. Bericht des Architekturbiiros Rellstab Partner Architekten GmbH
zum Entwurfskonzept

Das Entwurfskonzept umfasst nicht nur das Grundstiick GB Nr. 1472, sondern auch das stdlich
angrenzende Grundstiuck GB Nr. 2231 an der Rabenfluhstrasse 25.

Ziel war es, durch die Stellung der Baukdrper differenzierte und optimal besonnte Alterswohnun-
gen zu schaffen. Die Gebaude stehen bewusst senkrecht zur Hangkante und zum Neubau des
Alterspflege- und Betreuungszentrums Rabenfluh. Dadurch entstehen grossere Zwischenrdaume
welche den Durch- und Ausblick weiterhin gewéhrleisten.

Folgende grundlegende Entwurfsgedanken liegen dem Konzept zugrunde:

- Ubersichtlichkeit und Helligkeit tragen zur Sicherheit der Bewohner und Besucher bei.
- Gemeinschaftliche und individuelle Raume sorgfaltig gestalten und inszenieren.
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- Differenzierung zwischen den Bereichen fir Ruhe, Privatsphare und Aktivitaten.

- Die Natur und Umgebung in die Innenraumgestaltung integrieren.

- Zeitlose und 6kologische Materialisierung tragt zum Wohlbefinden der Bewohner bei.
- Klar strukturierte und zeitgemasse Neubauten.

- Grosszigige und dem Nutzen entsprechend Ubersichtliche Erschliessungszonen.

- Hindernisfreie Zugadnge und altersgerechte Nasszellen.

Alle Wohneinheiten sind gegen Siuiden orientiert und werden dadurch ganztags optimal natirlich
belichtet.

Die Tiefgarage bietet Platz fiir 37 breite Parkplatze. Hangseitig sind Keller-, Wasch- Trocknungs-
und Technikraume geplant. Gegen den Rhein kbnnen natirlich belichtete Hobbyraume platziert
werden.

Die Gebaude und deren Wohneinheiten sind klar in einzelne Bereiche gegliedert:

- Der Erschliessungsbereich im Riicken der Gebaude ist grossztigig konzipiert und bietet Raum
fur Begegnung und Kommunikation. Ein Lift fihrt in die verschiedenen Etagen. Der Korridorbe-
reich 6ffnet sich zum Hof hin.

- Eine Zwischenzone mit Neben- und Nassrdumen bildet den Puffer zu den einzelnen privaten
Wohneinheiten.

- Die Wohnungen sind angemessen gross und bieten die nétige Privatsphére. Vorgelagert ge-
gen Suden ist eine Balkon-/Terrassenschicht. Von hier aus hat man von jeder Wohnung einen
wunderschonen Ausblick zum Rhein und hindiber zum Cholfirst.

- Zwischen den Gebauden liegt der bepflanzte und fir alle zugangliche Hofbereich.

Das Entwurfskonzept wurde dem Einwohnerrat durch die Wohnbaugenossenschaft Waldpark am
6. Mai 2010 vorgestellt. Die Plane des Entwurfskonzeptes (Plan Untergeschoss, Plan Erdge-
schoss, Plan 1. und 2. Obergeschoss, Plan Attika und Plan Fassade) sowie die zwei Modell-Fotos
kénnen auf dem Sekretariat des Baureferates eingesehen werden.

5. Konditionen des Baurechts

Das Grundstiick GB Nr. 1472 hat eine Flache von 2°405 m?. Das Amt fiir Grundstiickschatzungen
des Kantons Schaffhausen hat am 29. Dezember 1989 eine Bewertung des Grundstiickes vorge-
nommen und basierend auf der bisherigen Zonenzuordnung (Wohnzone mit geringer Ausntitzung)
einen Verkehrswert von Fr. 1'200°'000.-- oder Fr. 499.-- pro Quadratmeter ermittelt. Die Wohnbau-
Stiftung der SIG Schweizerische Industrie-Gesellschaft als Eigentiimerin des Grundstlckes erach-
tete diesen Verkehrswert als zu tief. Die Wohnbau-Stiftung erklarte sich, nachdem sie stets einen
Realersatz angestrebt hatte, letztlich bereit, das Grundstiick zu einem Preis von Fr. 1’300’000.--
oder Fr. 540.-- pro Quadratmeter zu verkaufen. An der Gemeindeabstimmung vom 23. September
1990 wurde dem Kauf des Grundstiickes zum Preis von Fr. 1'300'000.-- zugestimmt. Die Eigen-
tumsibertragung fand am 27. September 1990 statt.
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Das Guterreferat hat in Absprache und mit Kostenbeteiligung der Wohnbaugenossenschaft Wald-
park durch Michael Brunner, Neustadt 67, 8200 Schaffhausen, eine Verkehrswertschatzung fur
das Grundstiick GB Nr. 1472 erstellen lassen. Der Verkehrswertschatzung vom 6. Mai 2010 kann
fur das Grundstiick GB Nr. 1472 ein Verkehrswert von Fr. 880’000.-- entnommen werden.

Der Gemeinderat und die Wohnbaugenossenschaft Waldpark haben sich als Grundlage fiir den
Baurechtszins auf einen Landwert von Fr. 880’000.-- geeinigt. Der Landwert wird alle 10 Jahre den
Veranderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst.

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem Stand des Zinssatzes der Schaffhauser Kanto-
nalbank fiir erstrangige variable Hypotheken jeweils am 30. Juni. Der Baurechtszins ist ab 1. Ja-
nuar 2011 zu bezahlen.

Das Baurecht dauert bis 31. Dezember 2090.

Die Heimfallentschadigung belauft sich auf 70 % des Verkehrswertes des Baurechtsgrundstiickes
(ohne Bodenwert) im Zeitpunkt des Erldschens des Baurechtes. Der Verkehrswert wird im Schat-
zungsverfahren nach den hierfir geltenden Vorschriften ermittelt. Der Wert wird durch das Amt fur
Grundstickschatzungen des Kantons Schaffhausen ermittelt.

Das Grundstiick GB Nr. 1472 ist im Zonenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall
vom 1. September 1988 (NRB 700.010) der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeordnet.
In der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind private Bauten und Anlagen gemass Art. 9
Abs. 2 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen
vom 1. Dezember 1997 (SHR 700.100) zugelassen, wenn sie im Dienste der Offentlichkeit sind.
Die Erstellung und Vermietung von Alterswohnungen (Wohnungen fir &ltere Menschen, welche
altersgerecht gestaltet und ausgeriistet sind) auf dem Grundstiick Nr. 1472 ist im Dienste der Of-
fentlichkeit. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich zur Sicherstellung dieses Sachverhaltes,
mindestens 80 % der Wohnungen auf der Liegenschaft Grundbuch Neuhausen am Rheinfall Nr.
1472 nur zur Nutzung durch Personen mit Alter ab 60 Jahren oder Personen, welche aufgrund
einer korperlichen Behinderung einer entsprechenden Wohnung bedtirfen, zu vermieten. Mindes-
tens eine Person pro Wohnung hat eine dieser Bedingungen zu erfillen. Der Gemeinderat kann
bei Leerstdnden von Wohnungen Uber langere Dauer zeitlich begrenzte Ausnahmen zulassen.

6. Offentlicher Fussweg und Ruhebereiche

Die Offentlichkeit, insbesondere die Bewohnerinnen und Bewohner des Alterspflege- und Betreu-
ungszentrum Rabenfluh sollen weiterhin die Méglichkeit haben, die Aussicht vom Grundstiick GB
Nr. 1472 auf die Rheinlandschaft zu geniessen. Das unter Abschnitt 4 erwahnte Entwurfskonzept
beinhaltet einen Fussweg und Ruhebereiche entlang der dstlichen Grenze der Uberbauung. Es ist
vorgesehen, fiir die Uberbauung einen Quartierplan zu erlassen. In diesen Quartierplan kénnen die
erforderlichen Festlegungen beziglich des Fusswegs und der Ruhebereiche aufgenommen wer-
den.
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7. Investitionsbeitrag

Die Gemeinde wird noch in diesem Jahr das Altersleitbild von Neuhausen am Rheinfall Gberprifen
und anpassen. Gegenuliber dem Leitbild aus dem Jahr 1992 hat sich vor allem der Bereich der sta-
tiondren und spitalexternen Betreuung stark verdndert. Auch darum, weil das Altersbetreuungs-
und Pflegegesetz des Kantons Schaffhausen am Grundsatz Spitex vor Heim verstarkt festhalt.
Auch der Entwurf fur die Teilrevision des Altersbetreuungs- und Pflegegesetzes des Kantons
Schaffhausen, welche der Regierungsrat zu Handen des Kantonsrates verabschiedetet hat, wird
dieses Ziel weiterhin verfolgen, da auch die damit verbundenen Pflege- und Betreuungskosten fir
die Gemeinden wie auch den Kanton tiefer gehalten werden kénnen. Damit keine Uberkapazitat im
Alters- und Pflegeheimbereich entsteht, hat das Departement des Innern des Kantons Schaffhau-
sen am 19. August 2008 in seinen Erlauterungen zur Vernehmlassung zur Verordnung des Alters-
betreuungs- und Pflegegesetzes Planungsrichtwerte fir die Heimplatz-Angebote bekannt gege-
ben. Bezogen auf das Jahr 2007 betrug der Richtwert fir die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall
157 Heimplatze, welcher zum damaligen Zeitpunkt vor der Fertigstellung des Alterspflege- und
Betreuungszentrums Rabenfluh mit zwei fehlenden Platzen nicht erreicht wurde. Die Situation heu-
te, nach der Inbetriebnahme des Alterspflege- und Betreuungszentrums Rabenfluh, ist befriedi-
gend, jedoch auf die Zukunft hinaus nicht gesichert.

Damit zumindest ausreichend Pflegeplatze fir Heimbewohnerinnen- und Bewohner sichergestellt
werden konnen, ist es notwendig, fur die selbstandigen Rentnerinnen und Rentner ein ihren Fahig-
keiten entsprechendes Angebot zu schaffen. Weil dieses zwar dem Interesse der Gemeinde ent-
spricht, jedoch nicht primar ihre Aufgabe ist, ist eine Unterstiitzung fur solche Projekte gegeben.

Der Kanton erstattet den Gemeinden zudem bei solchen Vorhaben gestutzt auf Art. 12 Abs. 2 lit. ¢
des Altersbetreuungs- und Pflegegesetzes des Kantons Schaffhausen 50 % der im Rahmen der
Gemeinderechnung ausgewiesenen Abschreibungen von nicht riickzahlbaren Investitionsbeitra-
gen. Als Bedingung wird ein Betreuungskonzept vorausgesetzt.

Das Projekt der Wohnbaugenossenschatt leistet einen wertvollen Beitrag zur Abfederung des
Heimangebotes in der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall. Der Gemeinderat schléagt deshalb ei-
nen Investitionsbeitrag von Fr. 300°000.-- vor.

Fur das Projekt liegt noch kein Vorprojekt vor und das vorstehend erwdhnte Betreuungskonzept
kann aus verstandliche Griinden ebenfalls noch nicht vorliegen. Die Ausrichtung des Investitions-
beitrages kann erst erfolgen, wenn eine Zusicherung des Kantons Uiber seine Erstattungen gemass
Art. 12 Abs. 2 lit. c des Altersbetreuungs- und Pflegegesetzes des Kantons Schaffhausen vorliegt.
In Ziffer 2 der Antr&ge wird daher festgehalten, dass die Freigabe des Kredites eines Beschlusses
des Gemeinderates bedarf.
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8. Antrage

Sehr geehrter Herr Einwohnerratsprasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Gestitzt auf diese Ausfuhrungen unterbreitet der Gemeinderat dem Einwohnerrat folgende
Antrage:

1. Der Baurechtsvertrag betreffend die Abgabe von Grundstiick GB Neuhausen am
Rheinfall Nr. 1472 an die Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall
wird gutgeheissen.

2.  Die Bewilligung eines Kredites in der Hohe von Fr. 300°000.-- fur einen Investitionsbei-
trag der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall an den Bau von Alterswohnun-
gen auf dem Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1472 wird gutgeheissen. Der
Kredit wird linear wahrend zehn Jahren abgeschrieben. Die Freigabe des Kredites be-
darf eines Beschlusses durch den Gemeinderat.

Der Beschluss Ziffer 1 bedarf geméss Art. 11 lit. h der Verfassung der Einwohnergemeinde
Neuhausen am Rheinfall vom 29. Juni 2003 (NRB 101.000) einer Gemeindeabstimmung.
Der Beschluss Ziffer 2 untersteht gemass Art. 14 lit. d der Verfassung dem fakultativen Refe-
rendum.

Sollte der Antrag 1 vom Stimmvolk nicht gutgeheissen werden, wird der Antrag 2 hinfallig.

Mit freundlichen Grissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

Dr. Stephan Rawyler Olinda Valentinuzzi

Gemeindepréasident Gemeindeschreiberin
Beilagen
o Situationsplan 1:500
o Baurechtsvertrag
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Gemeinde Neuhausen am Rheinfall Beleg Nr.

vom

Offentliche Beurkundung Entwurf vom 12. August 2010
Anderungen und Ergénzungen
gegeniiber dem Entwurf vom
10. Juni 2010 sind grin markiert

Baurechtsvertrag

Die

Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall,

Offentlich-rechtliche Kérperschaft,

8212 Neuhausen am Rheinfall

vertreten durch den Gemeinderat und dieser durch den Bevollméchtigten
Paul Kurer, Bausekretar, von Berneck SG, in Neuhausen am Rheinfall

und der

Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall,

Genossenschaft mit Sitz in Neuhausen am Rheinfall,

bei Karl Lenz, Bohnenbergstrasse 16, 8212 Neuhausen am Rheinfall

vertreten durch Karl Lenz, von Uesslingen-Buch, in Neuhausen am Rheinfall (Prasident
der Verwaltung mit Unterschrift zu zweien) und Hanspeter Bischofberger, von

Oberegqgq, in Schaffhausen (Kassier mit Unterschrift zu zweien)

schliessen folgenden Baurechtsvertrag ab:



A.

Feststellung

Die Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall ist Eigentimerin der Liegenschaft:

Grundbuch Neuhausen am Rheinfall Nr. 1472

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksart Liegenschaft

Fuhrungsart Eidgendssisch

Flache in m2 2'405

Ortsbezeichnung bi der Rabeflue

Plan Nummer 46

Beschrieb Wiese
Anmerkungen

Datum Stichwort

09.07.1938 Bebauungsplan

Register-Nr. A.UEB/001464
Beleg-Nr. 2744

25.06.1941 Bebauungsplan

Register-Nr. A.UEB/001465
Beleg-Nr. 3223

Dienstbarkeiten
(L = Last, R = Recht, z.G. = zu Gunsten, z.L. = zu Lasten)

Datum Stichwort

01.12.1928 R  Abwasserableitungsrecht
el 1004, 1106

Register-Nr. D.UEB/002483
Servitutenregister 1634

28.03.1929 L+R  Gewerbe- und Industriebeschrankung
z.G+z.L. 1105, 1107, 1682

Register-Nr. D.UEB/005059
Servitutenregister 1521

11.12.1953 L+R Baubeschrankung
ZieEd. 11

Register-Nr. D.UEB/020565
Servitutenregister 2835



B.

Baurecht

I
Inhalt und Dauer des Baurechts

Art. 1

Die Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall, als Eigentimerin der Liegenschaft
Grundbuch Neuhausen am Rheinfall Nr. 1472, rdumt der

Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall

- nachfolgend Baurechtsberechtigte genannt -

im Sinne von Artikel 675 und 779 ff ZGB das Ubertragbare dingliche Recht ein, auf dem
Grundstlck Grundbuch Neuhausen am Rheinfall GB Nr. 1472 gemass den nachfolgenden
Vertragsbestimmungen und den gesetzlichen Bestimmungen Alterswohnungen, eine
Einstellhalle fur Personenwagen sowie Personenwagen-Abstellplatze im Freien zu erstellen,
zu nutzen, zu unterhalten und wenn nétig zu erneuern sowie das nicht Uberbaute Umgelande
zu benutzen.

Die Bauten stehen im Eigentum des Bauberechtigten und sind wéhrend der ganzen Dauer
des Baurechtes ordnungsgemass zu unterhalten.

Art. 2

_ ist aus der Messurkunde des Vermessungsamtes des Kantons

Schaffhausen vom xx.xx.xxxx, Nr. 2010-xxx, ersichtlich. Der Situationsplan und die
Messurkunde bilden Bestandteile des Vertrages.

Der Baurechtsberechtigte hat diese Flache auf eigene Kosten stets einwandfrei zu
unterhalten.

Art. 3

Das Baurecht dauert bis 31. Dezember 2090.

Art. 4

Das Baurecht ist als selbststandiges und dauerndes Recht im Grundbuch Neuhausen am
Rheinfall aufzunehmen (Artikel 779 Absatz 3 und Artikel 943 Ziffer 2 ZGB). Das Baurecht
erhalt die Grundbuch-Nummer xxxx.




Il.
Baurechtszins

Art. 5

Fur das Baurecht hat die Baurechtsberechtigte der Grundeigentimerin jahrlich einen
Baurechtszins (Bodenzins), berechnet vom Landwert der mit dem Baurecht belasteten
Grundstucksflache, zu bezahlen.

Der Landwert wird auf Fr 880'000.00 (Franken achthundertachtzigtausend) festgelegt.

Der Landwert basiert auf dem Landesindex der Konsumentenpreise vom April 2010 mit
104.7 Punkten (Basis 2005 = 100 Punkte). Dieser wird alle zehn Jahre den Veranderungen
dieses Indexes angepasst.

Die Verzinsung des Landwertes erfolgt nach dem Stand des Zinssatzes der Schaffhauser
Kantonalbank fUr erstrangige variable Hypotheken jeweils am 30. Juni.

Der Baurechtszins ist ab 01. Januar 2011 zu bezahlen und ist fir das laufende Kalenderjahr
jeweils per 30. Juni der Zentralverwaltung der Gemeinde Neuhausen am Rheinfall zu
Uberweisen, somit erstmals am 30. Juni 2011.

.
Sicherung des Baurechtszinses

Art. 6

V.
Vorkaufsrecht

Art. 7

Gemaéss Artikel 682 Absatz 2 ZGB haben sowohl die Grundeigentimerin am selbststandigen
und dauernden Baurecht als auch der Inhaber des Baurechtes an der belasteten
Liegenschaft ein gesetzliches Vorkaufsrecht, welches ohne grundbuchamtliche Vormerkung
besteht.

VI.
Heimfall

Art. 8

Geht das Baurecht unter, so fallen die bestehenden Bauwerke der Grundeigentimerin heim,
indem die Bauten zu Bestandteilen des Grundstlickes werden.
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Fir die heimfallenden Bauten, sei es nach Ablauf der Vertragsdauer und Verzicht auf eine
Verldngerung des Baurechtes, sei es vorzeitig aus einem anderen Grund, hat die
Grundeigentiimerin der bisherigen Baurechtsberechtigten eine Entschadigung gemadass
nachstehender Berechnungsgrundlage zu leisten, welche jedoch fur allféllige
Expropriationsfélle nicht zur Anwendung kommt.

Massgebend flir die Hohe der Entschadigung ist der Verkehrswert des
Baurechtsgrundstlickes (ohne Bodenwert) im Zeitpunkt des Erléschens des Baurechtes. Der
Verkehrswert wird im Schatzungsverfahren nach den hiefur geltenden Vorschriften ermittelt.
Der Wert wird durch das Amt fur Grundstlickschdtzungen des Kantons Schaffhausen
ermittelt. Die Kosten dieser Bewertung tragen die Parteien je zur Halfte.

Die Heimfallentschadigung belauft sich auf 70 % des vorstehend erwéhnten Verkehrswertes.

Die Heimfallentschadigung wird der Baurechtsberechtigten nur mit Zustimmung aller
Grundpfandgléubiger ausbezahit, in der Meinung, dass die Grundeigentimerin hieraus
vorerst die Glaubiger befriedigt und allfallig noch bestehende Grundpfandrechte ablést.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, den vorzeitigen Heimfall herbeizufihren, indem sie die
Ubertragung des Baurechtes mit allen Rechten und Lasten auf sich selber verlangt, im Falle,
dass der Baurechtsberechtigte sein dingliches Recht in grober Weise U(berschreitet oder
vertragliche Bestimmungen verletzt (Artikel 779 f ZGB) und diese trotz Mahnung nicht erfullt.

Die Vereinbarung Gber den Heimfall ist sowohl beim belasteten Grundstiick GB Nr. 1472 als
auch beim selbstandigen Baurecht GB Nr. xxxx im Grundbuch vorzumerken.

VIL.
Weitere Vereinbarungen

Art. 9

Die Liegenschaft Grundbuch Neuhausen am Rheinfall Nr. 1472 ist im Zonenplan der
Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom 1. September 1988 (NRB 700.010) der
Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen zugeordnet. In der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen sind private Bauten und Anlagen gemass Art. 9 Abs. 2 des Gesetzes Uber die
Raumplanung und das &ffentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen vom 1. Dezember 1997
(SR 700.100) zugelassen, wenn sie im Dienste der Offentlichkeit sind. Die Erstellung und
Vermietung von Alterswohnungen (Wohnungen fir altere Menschen, welche altersgerecht
gestaltet und ausgerustet sind) auf der Liegenschaft Grundbuch Neuhausen am Rheinfall Nr.
1472 ist im Dienste der Offentllchkelt Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich zur
Slcherstellun d|eses Sachverhaltes chtl vetreffend ‘ \ rec

chten und mmdestens 80 % der Wohnungen auf der Llegenschaft Grundbuch
Neuhausen am Rheinfall Nr. 1472 nur zur Nutzung durch Personen mit Alter ab 60 Jahre
oder Personen, welche aufgrund einer kérperlichen Behinderung einer entsprechenden
Wohnung bediirfen, zu vermieten. Mindestens eine Person pro Wohnung hat eine dieser
Bedingungen zu erfillen. Der Gemeinderat kann bei Leerstdanden von Wohnungen Uber
langere Dauer zeitlich begrenzte Ausnahmen zulassen.



Art. 10

Die Parteien haben ihre Verpflichtungen aus diesem Baurechtsvertrag ihren
Rechtsnachfolgern zu Uberbinden, mit der Pflicht zur Weiterberbindung.

Art. 11

Die Uberlassung der baurechtsbelasteten Liegenschaft erfolgt in dem den Parteien
bekannten heutigen Zustand und ohne Gewahr.

Art. 12

Streitigkeiten aus diesem Vertrag werden durch die ordentlichen Gerichte entschieden.
Gerichtsstand ist Schaffhausen.

Art. 13
Die Gebuhren des Grundbuchamtes und die Kosten fur die Messurkunde werden je zur
Halfte von der Einwohnergemeinde und der Baurechtsberechtigten bezahlt.

Art. 14

Die Baurechtsberechtigte hat Kenntnis vom Bundesgesetz Uber den Erwerb von
Grundstucken durch Personen im Ausland (BewG) vom 16.12.1983 und der dazugehdrigen
Verordnung (BewV) vom 01.10.1984.

Die Vertreter der Baurechtsberechtigten bestétigen, dass
- bei ihrer Genossenschaft keine Beteiligung in irgend einer Form durch Personen mit
Wohnsitz oder Sitz im Ausland vorliegt;
- es sich beim Erwerb von Grundeigentum durch ihre Genossenschaft um einen
. Nebenzweck handelt;
- die Finanzierung der auf dem Grundstuck zu erstellenden Gebaude nicht durch Personen
mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland erfolgt.

Die Vertreter der Baurechtsberechtigten lassen sich bei diesen Erklarungen behaften. Fur
spatere, zustimmungsbedurftige Anderungen in der Genossenschaft sind die notwendigen
Bewilligungen einzuholen.
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rt. 15

Die Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall hat der Gewahrung des Baurechtes in der
Gemeindeabstimmung vom xx. xxxxx 2010 zugestimmt. Die Wohnbaugenossenschaft
Waldpark hat der Ubernahme des Baurechtes in der Generalversammlung vom xx. XXxx
2010 zugestimmt. Die Beschliisse sind rechtskraftig. Die Protokollausziige sind bei den

| | | >
=
o
=

Grundbuchanmeldung
Zur Eintragung in das Grundbuch Neuhausen am Rheinfall wird angemeldet:

a)

Dienstbarkeit bei GB Nr. 1472:

Last: Baurecht fur Alterswohnungen

zu Gunsten Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall,
dauernd bis 31. Dezember 2090.

b)

Aufnahme des Baurechtes im Grundbuch unter der GB Nr. xxxx

wie folgt:

Selbststandiges und dauerndes Baurecht flir Alterswohnungen - (bertragbar -,
zu Lasten GB Nr. 1472, dauernd bis 31. Dezember 2090

(auf den Namen des Baurechtsinhabers)

c)
Vormerkung bei GB Nr. 1472 und GB Nr. xxx
"Vereinbarung Uber den Heimfall"




Schaffhausen,

Die Grundeigentimerin:

Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall

vertreten durch den Bevollmachtigten Paul Kurer

Die Baurechtsberechtigte:

Wohnbaugenossenschaft Waldpark Neuhausen am Rheinfall

vertreten durch Xxxxxxxx

Beurkundung

Diese Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Parteiwillen. Sie ist heute den Erschienenen
vorschriftsgemass zur Kenntnis gebracht, als richtig anerkannt und vor mir unterzeichnet
worden.

Schaffhausen,
Die Urkundsperson:
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