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GEMEINDERAT An den Einwohnerrat
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Neuhausen am Rheinfall, 11. Dezember 2018

Bericht zur Kenntnisnahme
betreffend
Grundeigentiimerbeitrag (GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 675; RhyTech-Areal)

Sehr geehrte Frau Einwohnerratsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrite

1. Ausgangslage

Die Gemeinde hat am 11. Februar 2014 mit der 3A Technology und Management AG (3ATM) eine
Vereinbarung Uber die Grundeigentimerbeitrdge abgeschlossen. Mit Bericht zur Kenntnisnahme
vom 14. Oktober 2014 hat der Gemeinderat den Einwohnerrat dariiber informiert.! Dieser nahm
davon am 13. November 2014 Kenntnis.?

Gemass Ziff. 8 der Vereinbarung musste die 3ATM ihre aus der Vereinbarung fliessenden Verpflich-
tungen auf einen Rechtsnachfolger Ubertragen. Das Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr.
675 gehort heute der BELVEDERE Neuhausen AG.

Nach Ziff. 12 Abs. 2 Satz 1 der Vereinbarung fallt diese dahin, wenn bis zum 31. Dezember 2018
das Projekt «Matisse» oder ein in seinem Volumen damit vergleichbares Bauprojekt keine rechts-
kraftige Baubewilligung erhalten hat.

Die BELVEDERE Neuhausen AG und das Planungsreferat haben im August 2018 flir den Abschluss
einer neuen Vereinbarung Verhandlungen aufgenommen, die Anfang Dezember 2018 erfolgreich
abgeschlossen werden konnten. Der Gemeinderat stimmte am 11. Dezember 2018 der neuen Ver-
einbarung zu. Die Unterzeichnung ist bereits erfolgt, so dass die neue Vereinbarung rechtsguiltig ist.

1vVgl. dazu https://neuhausen.ch/fileupload/GR%201410%20B.z.K.%20Zonenplan,%20Bauordnung,
%20Empfindlichkeitsstufen,%20Grundeigentiimerbeitrage.pdf
2 Vgl. dazu https://neuhausen.ch/fileupload/20141113_Kurzprotokoll_mit_Logo_DEFINITIV.pdf




2.  Erschliessungsbeitrage :

Gemaéss Art. 4 Abs. 2 der Verordnung Uber die Grundeigentimerbeitrage vom 7. Dezember 2006
(NRB 700.110) ist der Gemeinderat berechtigt, anstelle einer Verfligung mit einer Grundeigentime-
rin oder einem Grundeigentiimer eine Vereinbarung Uber die Hohe des geschuldeten Beitrags ab-
zuschliessen, sofern der Gemeinde daraus kein Nachteil erwachst. Der Gemeinderat ist der Ansicht,
dass mit der geschlossenen Vereinbarung der Gemeinde kein Nachteil erwschst, sondern vielmehr
eine Lésung gefunden werden konnte, die den Interessen aller Beteiligten Rechnung trégt. Der Brut-
tobetrag, der die BELVEDERE Neuhausen AG der Gemeinde schuldet, stimmt mit der bisherigen
Vereinbarung Uberein. Da die Gemeinde aufgrund des neuen Gestaltungs- und Betriebskonzepts
der inneren Klettgauerstrasse etwas weniger Land bent‘)tigt, erhdht sich dagegen der Nettobetrag
um Fr. 30'000.-- auf Fr. 1'530'000.--.

Um Transparenz zu schaffen, hat der Gemeinderat stets darauf hingewiesen, dass die Vereinbarun-
gen, welche das RhyTech-Areal betreffen, dem Einwohnerrat zur Kenntnis gebracht werden. Dieses
Versprechen [8st der Gemeinderat mit dem vorliegenden Bericht zur Kenntnisnahme ein. Die Er-
schliessungsbeitrage fliessen in den Gemeindeentwicklungsfonds.

3. Weiteres Vorgehen

Der kantonale Bauinspektor hat als erste Instanz der BELVEDERE AG die Baubewi”igUngen for das
Projekt «RhyTech» erteilt. Dagegen sind mehrere Rekurse eingegangen, die der Regierungsrat des
Kantons Schaffhausen voraussichtlich 2019 entscheiden kann. Gegen dessen Entscheid steht wie-
derum das Rechtsmittelverfahren offen.

4. Kreuzstrasse ‘
Entgegen dem Bericht zur Kenntnisnahme vom 14. Oktober 2014 ist der Kanton Schaffhausen auf-
grund weiterer Abkldrungen nun bereit, an der Kreuzstrasse einen Kreisel mit Bypass vorzusehen.
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5. Antrag

Sehr geehrte Frau Einwohnerratsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Einwohnerrate

Gestutzt auf diese Ausfiihrungen unterbreitet Innen der Gemeinderat folgenden Antrag:

Der Einwohnerrat nimmt Kenntnis von der Vereinbarung betreffend Grundeigentimerbeitrag und
Mehrwertabgabe vom 11. Dezember 2018.

Mit freundlichen Grissen

NAMENS DES GEMEINDERATES
NEUHAUSEN AM RHEINFALL

MW»?Z‘—:- iy
Dr. Stephan Rawyle ninef(
Gemeindeprésident emeindeschreiberin

\

Beilagen:
o Vereinbarung vom 11. Dezember 2018 samt Beilagen
o Vereinbarung vom 11. Februar 2014
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Gemeinde Neuhausen am Rheinfall Beleg Nr.

vom

RhyTech-Areal in Neuhausen am Rheinfall
In Sachen

BELVEDERE Neuhausen AG

Badische Bahnhofstrasse 16, 8212 Neuhausen am Rheinfall, Eigentiimerin von Grundstiick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 675, nachfolgend «BELVEDERE Neuhausen AG» genannt, verire-
ten durch Andreas Campi und Pascal Welti,

und

Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall,
vertreten durch den Gemeinderat und dieser durch den Gemeindeprasidenten
Dr. Stephan Rawyler,

betreffend

Grundeigentimerbeitrag und Mehrwertabqabe

schliessen die Parteien heute die folgende

Vereinbarung:

1 Ausgangslage

Die Umzonung des Gebiets «RhyTech» in die Sonderzonen RhyTech-Quartier A und B bewirkt
neue Nutzungsmaoglichkeiten mit Dienstleistungsbetrieben und Wohnungen. Mit den nachfolgend
beschriebenen Beitrdgen der BELVEDERE Neuhausen AG an die Gemeinde Neuhausen sind
alifalige Mehrwerte geméss Art. 5 Abs. 1 des Bundesgesetzes lber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 (SR 700) abgegolten.

2 Basis der Grundeigentiimerbeitrige

Die Parteien gehen bei der Festlegung der Grundeigentiimerbeitrdge von folgenden Baubewilli-
gungsgebiihren sowie Anschlussbeitriagen aus:

2.1 Baubewilligungsverfahren

Kantonale Baubewilligung 1 Fr. 3'500.--




Kantonale Baubewilligung 2 Fr. 2'610.--
Kantonale Baubewilligung 3 Fr. 39'7565.--
Kantonale Genehmigungen Fr. 3'000.--
Kommunale Baubewilligung Fr. 20'000.--
Total Baubewilligungsgebiihren Fr. 68'865.--

2.2 Abwasserentsorgung

Bruttogeschossflachen:

37784 m2 x Fr. 6.50/m2 Fr. 245'696.--
Landfidchen:18'243 m2 x 1.2 x Fr. 6.50/m2 Fr. 142'295.--
Total Anschlussbeitrige Fr. 387'891.--

2.3 Wasserversorgung

Gebaudeversicherungsneuwert

Fr. 85'000'000 x 0.005 Fr. 425'000.--
Eigenleistung Grundeigentimerin

zur Druckerhdhung Fr. - 130'000.--
Total Anschlussbeitrige Fr. 295'000.--

2.4 Gasversorgung

Keine Anschlussbeitrage

2.5 Stromversorgung
Die Elekirizitatswerk Schaffhausen AG bestimmt allféllige Kosten.

2.6 Gemeinschaftsantennenanlage Neuhausen am Rheinfall

Im Sinne einer Marketingmassnahme werden keine Kosten erhoben. Die BELVEDERE
Neuhausen AG ist dafiir besorgt, dass in den Geb&uden des Projekts « MATISSE» Leitun-
gen fir die Gemeinschaftsantennenanlage Neuhausen am Rheinfall vorgesehen werden.

2.7 Total Kosten

Die Parteien gehen fiir die Baubewilligungsgeblihren (chne Rechtsmittelverfahren) und An-
schlussbeitrdge von Gesamtkosten von rund Fr. 751'756.-- aus.

3 Leistung der BELVEDERE Neuhausen AG

Die BELVEDERE Neuhausen AG erbringt Zahlungen von insgesamt Fr. 1'600'000.-- brutto res-
pektive Fr. 1'530°'000.-- netto, welche als Grundeigentiimerbeitrdge der Gemeinde Neuhausen
am Rheinfall zustehen. Die Beitrége fliessen in den Gemeindeentwickiungsfonds.

4 Massnahmen

Die BELVEDERE Neuhausen AG wiinscht, dass die vorgenannten Zahlungen, welche in den
Gemeindeentwicklungsfonds fliessen, vorab flr nachfolgende Massnahmen verwendet werden:




a) Projekte (Infrastruktur, Verkehrserschliessung, Aufwertung von Strassen und Weger-
schliessungen), welche im direkten Zusammenhang mit dem RhyTech-Areal stehen.

b) Projekte (Infrastruktur, Verkehrserschliessung, Aufwertung von Strassen und Weger-
schliessungen), welche im erweiterten Perimeter und im Zusammenhang mit dem
RhyTech-Areal stehen.

¢) Projekte (Infrastruktur, Verkehrserschliessung, Aufwertung von Strassen und Weger-
schliessungen), welche zum Zwecke der Gemeindeentwicklung realisiert werden.

Die BELVEDERE Neuhausen AG ist sich bewusst, dass die Grundeigentiimerbeitrage vorab fiir
bereits erbrachte Leistungen der Gemeinde fiir die Bahniiberfiihrung Zolistrasse, die S-Bahnhal-
testelle Neuhausen Badischer Bahnhof und fir die Zone Tempo 30 im Gebiet Badische Bahn-
hofstrasse und Brunnenwiesenstrasse verwendet werden.

5 Indexierung

Die Leistungen der BELVEDERE Neuhausen AG basieren auf dem Stand der Z{ircher Wohnbau-
preise von 100.2 per 1. April 2018 (April 2017 = 100). Sie verédndern sich gemass der Indexent-
wickiung.

6 Landabtretungen

Die Gemeinde tritt ohne Kostenfolge vom Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 1837 der
BELVEDERE Neuhausen AG circa 10 m? ab (heutige Busnische Zolistrasse). Die BELVEDERE
Neuhausen AG fritt ihrerseits vom Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 der Ge-
meinde circa 430 m? zum Pauschalpreis von Fr. 70'000.-- ab, wobei die BELVEDERE Neuhausen
AG das Land auf ihre Kosten so bereitstellt, dass die Gemeinde die neue Bushaltestelle erstellen
kann. Die Fr. 70'000.-- sind mit den vorerwahnten Grundeigentiimerbeitragen der BELVEDERE
Neuhausen AG zu verrechnen. Diese ist gehalten, alle erforderlichen Massnahmen, namentlich
Verlegung von Leitungen, Abbriiche, Umlegung von internen Strassen etc. zu treffen, so dass die
Gemeinde die Bushaltestelle geméss dem beiliegenden Vorprojeki (vgl. Beilage a) bauen kann.

Die Landabtretungen haben vor der Neugestaltung der Kreuzung Kreuzstrasse, spatestens mit

der Rechtskraft des dazugehdrigen Strassenbauprojekts, zu erfolgen, welche fiir 2021 vorgese-
hen ist. Die Parteien verzichten auf die Eintragung dieser Verpflichtung im Grundbuch.

7 Filligkeit

Mit Eintritt der Rechtskraft der jeweiligen Baubewilligung (1 - 3) fiir das Projekt « MATISSE» hat
die BELVEDERE Neuhausen AG die Grundeigentimerbeitrage binnen je 6 Monaten wie folgt zu
bezahlen:

a) Baubewilligung 1: Fr. 100'000.—;

b) Baubewilligung 2: Fr. 200'000.--;

c) Baubewilligung 3: Fr. 1'230'000.--,




8 Abgeltung von Grundeigentiimerbeitrdgen samt Mehrwertabgabe

Mit der volistédndigen Bezahlung der Beitrdge gemass den vorstehenden Bestimmungen sind die
Zahlungsverpflichtungen der BELVEDERE Neuhausen AG firr den entstandenen Mehrwert ge-
mass der 15. Teilrevision des Zonenplans, der 7. Teilrevision der Bauordnung und der 3. Teilre-
vision der Empfindlichkeitsstufen vorgesehenen Nutzung (Sonderzone RhyTech-Quartier A: Nut-
zungsmass mit Quartierplan / Sonderzone RhyTech-Areal B: Baudichte ohne Quartierplan) erfiilit.
Erfolgen in einem spéteren Zeitpunkt Nutzungsénderungen, die von der erwahnten 15. Teilrevi-
sion des Zonenplans nicht mehr erfasst werden oder erfolgt die Uberbauung der Sonderzone
RhyTech-Quartier B basierend auf einem Quartierplan, nehmen die Parteien wieder Verhandiun-
gen auf respektive die Gemeinde ist berechtigt, geméss den dann geltenden Normen zu verfii-
gen.

9 Verschiedenes

Die Gebiihren des Vermessungsamts des Kantons Schaffhausen fiir die Vermessung und Ver-
markung der neuen Grenzen und die Geblihren des Grundbuchamts des Kantons Schaffhausen
tlr die Abtretungen trégt die BELVEDERE Neuhausen AG als Teil des Bauvorhabens.

Die BELVEDERE Neuhausen AG {bernimmt keinerlei Rechts- oder Sachgewahrleistungen fiir
das abgetretene Land. Nach den Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechts haftet die
Verkaufspartei aber fur ihr bekannte, der Kaufpartei jedoch arglistig verschwiegene Méngel trotz-
dem. Die BELVEDERE Neuhausen AG bestatigt, dass die abzutretende Landfiache geméss Ziff.
6 weder im Altlasten-Verdachtsflachenplan noch im Altlasten-Kataster des Kantons Schaffhau-
sen aufgefiihrt ist.

Die BELVEDERE Neuhausen AG ist berechtigt, den bestehenden Energiekanal, welcher auf der
abzutretenden Landflache geméss Ziff. 6 vorhanden ist, weiterhin zu betreiben. Die Parteien
schliessen dazu einen separaten Dienstbarkeitsvertrag ab.

10 Ubertragung der Rechtspflichten

Die BELVEDERE Neuhausen AG Ubertragt ihre Verpflichtungen aus dieser Vereinbarung auf
aliféllige Rechtsnachfolger mit der Auflage, auch Drittnachfolger entsprechend zu verpfiichten.

11 Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise unwirksam sein oder
werden, so soll hierdurch die Gliltigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht beriihrt werden. Unwirk-
same Bestimmungen sind durch neue Bestimmungen zu ersetzen, die dem urspriinglichen Be-
stimmungszweck mdglichst nahe kommen. Anderungen oder Ergénzungen dieser Vereinbarung
bedlrfen der Schriftform.

12 Rechtswahl und Gerichtsstand

Diese Vereinbarung untersteht ausschliesslich dem materiellen schweizerischen Recht. Fir
samtliche Streitigkeiten aus dieser Vereinbarung sind die ordentlichen Gerichte des Kantons
Schaffhausen zusténdig.

\ﬂ\,




13 Vorgehen bei Streitigkeiten

Sollten aus dieser Vereinbarung Differenzen entstehen, hat die Gemeinde das Recht, eine Ver-
figung zu erlassen respektive die BELVEDERE Neuhausen AG das Recht, den Erlass einer Ver-
figung zu verlangen, womit das Gesetz Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwal-
tungsrechtspflegegesetz) vom 20. September 1971 (SHR 172.200) zur Anwendung gelangt.

14 Rechtsgiiltigkeit
Diese Vereinbarung wird mit der Unterzeichnung durch alle Parteien rechtskraftig.

15 Kenntnisnahme Einwohnerrat

Beide Parteien sind sich bewusst, dass der Gemeinderat diese Vereinbarung dem Einwohnerrat
Neuhausen am Rheinfall zur Kenntnis bringen wird.

Neuhausen am Rheinfall, 11. Dezember 2018

ELVEDERE Neuhausen AG Fur die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall

Dr. Stephan Ra-wyler2 ‘

BELVEDERE Neuhausen AG
Bad. Bahnhofstr. 16
8212 Neuhausen a. R.

Beilagen:

a) Bushaltestellen "Kreuzstrasse" / Verlegung der Haltepunkte Richtung Neuhausen Zent-
rum vom 19. Dezember 2017

b) Handelsregisterauszug vom 3. Dezember 2018

c) Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am Rheinfall vom 11. Dezember 2018

1 Berechtigung zur Unterschrift zu zweien gemass Auszug aus dem Handelsregister vom 3. Dezember
2018
2 Berechtigung gemass Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am Rheinfall vom 11. Dezember 2018
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BUSHALTESTELLEN "KREUZSTRASSE"
VERLEGUNG DER HALTEPUNKTE
RICHTUNG NEUHAUSEN ZENTRUM

BAUPROJEKT

SITUATION 1:200

SCHNITTE 1:100

Legende:
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1 proj. Trottoirfache
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o Fahrleitungsmast neu
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Handelsregisteramt des Kantons Schaffhausen

Firmennummer Rechtsnatur Eintragung | L6schung Ubertrag CH-290.3.019.459-3
von: 1
CHE-314.131.779 Aktiengesellschaft 08.11.2017 auf:
Alle Eintragungen
Ei | L6 | Firma Ref| Sitz
1 BELVEDERE Neuhausen AG 1| Neuhausen am Rheinfall
Ei | L6 | Aktienkapital (CHF) | Liberierung (CHF) Aktien-Stiickelung Ei | L6 | Domiziladresse
1 100'000.00 100'000.00 | 100 Namenaktien zu CHF 1'000.00 1| 4| elo-3A-Technology &
ManagementAG
Badische-Bahnhofstrasse-16
8212 Nedhatusen-am-Rheinfalt
4 Badische Bahnhofstrasse 16
8212 Neuhausen am Rheinfall
Ei | L® | Zweck Ei | L6 | weitere Adressen
1 Der Zweck der Gesellschaft ist die Entwicklung, Vermarktung und Durchfiihrung
von Immobilienprojekten, die Planung und Ausfuihrung von Bauprojekten jeder Art,
der An- und Verkauf sowie die Verwaltung und Vermittlung von Liegenschaften.
Die Gesellschaft kann alle Geschafte tatigen, welche mit diesem Zweck direkt oder
indirekt in Zusammenhang stehen. Sie kann sich an anderen Unternehmungen
beteiligen sowie Zweigniederlassungen im In- und Ausland errichten.
Ei | L6 | Bemerkungen Ref| Statutendatum
1 Vinkulierung: Die Ubertragbarkeit der Namenaktien ist nach Massgabe der Statuten 1| 27.10.2017
beschrankt.
1 Mitteilungen an die Aktionéare erfolgen per Brief, E-Mail oder Telefax an die im
Aktienbuch verzeichneten Adressen.
1| 3| Gems Arung vom 0.20
Ei | L6 | Besondere Tatbestédnde Ref| Publikationsorgan
1| SHAB
Zei |Ref| TR-Nr | TR-Datum | SHAB | SHAB-Dat. Seite / Id Zei |Ref| TR-Nr | TR-Datum | SHAB | SHAB-Dat. | Seite/Id
1 1908| 08.11.2017 220| 13.11.2017 3864827 3 628 |17.04.2018 76| 20.04.2018 4184683
2 238| 08.02.2018 30| 13.02.2018 4052919 4 1836 |24.10.2018 209| 29.10.2018 | 1004485873
Ei|Ae| L6 | Personalangaben Funktion Zeichnungsart
1 Mettler, Markus Josef, von Reichenburg, in Sirnach Prasident des Kollektivunterschrift zu zweien
Verwaltungsrates
1 Dettwiler, Roger Bruno, von Zurich, in Zurich Mitglied des Kollektivunterschrift zu zweien
Verwaltungsrates
1 Campi, Andreas, von Dottikon, in Suhr Kollektivunterschrift zu zweien
1 Ercolani, Piero-Mario, genannt Mario, von Kloten, in Uster Kollektivprokura zu zweien
2 Welti, Pascal, von Berikon, in Zirich Kollektivprokura zu zweien
3 BDO AG (CHE-105.952.747), in Zurich Revisionsstelle

Schaffhausen, 03.12.2018 11:58

Diese Internet Information aus dem kantonalen Handelsregister hat

mangels Originalbeglaubigung keinerlei Rechtswirkung und erfolgt

ohne Gewahr.




Gemeinderat Neuhausen am Rheinfall
Protokollauszug vom 11. Dezember 2018

Sitzung Nk. 51

Betrifft: Planungsreferat / Einwohnerrat / RhyTech-Quartier;
Bericht zur Kenntnisnahme betreffend Grundeigentiimerbeitrage

1.- Die Gemeinde hat am 11. Februar 2014 mit der 3A Technology und Management
AG (3ATM) eine Vereinbarung tUber die Grundeigentimerbeitrage abgeschlossen. Mit Be-
richt zur Kenntnisnahme vom 14. Oktober 2014 hat der Gemeinderat den Einwohnerrat
darlber informiert. Dieser nahm davon am 13. November 2014 Kenntnis.

2.- Gemass Ziff. 8 der Vereinbaruhg musste die 3ATM ihre aus der Vereinbarung
fliessenden Verpflichtungen auf einen Rechtsnachfolger Ubertragen. Das Grundstiick GB
Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 gehort heute der BELVEDERE Neuhausen AG.

3.- Nach Ziff. 12 Abs. 2 Satz 1 der Vereinbarung fallt diese dahin, wenn bis zum
31. Dezember 2018 das Projekt «Matisse» oder ein in seinem Volumen damit vergleichba-
res Bauprojekt keine rechtskraftige Baubewilligung erhalten hat.

4.- Die BELVEDERE Neuhausen AG und das Planungsreferat haben im August
2018 Verhandlungen flr den Abschluss einer neuen Vereinbarung aufgenommen. Das Pla-
nungsreferat empfiehlt dem Gemeinderat, dieser zuzustimmen. Zudem beantragt das Pla-
nungsreferat, dass die Vereinbarung wiederum dem Einwohnerrat offengelegt wird, wofiir
das Planungsreferat einen Entwurf fir einen Bericht zur Kenntnisnahme ausgearbeitet hat.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Die Vereinbarung mit der BELVEDERE Neuhausen AG in der Fassung vom 3. De-
~ zember 2018 wird genehmigt. Gemeindeprasident Dr. Stephan Rawyler wird er-
mé&chtigt, die Vereinbarung namens der Gemeinde zu unterzeichnen.

2. Der Entwurf fur einen Bericht zur Kenntnisnahme an den Einwohnerrat wird geneh-
migt und an diesen nach Vorliegen der rechtsgultig unterschriebenen Verelnbarung
weitergeleitet.




3. Mitteilung an;

Leiter Hochbau Patrick de Quervain

Sachbearbeiter Raumplanung Thomas Felzmann (Akten)

BELVEDERE Neuhausen AG, Badische Bahnhofstrasse 16, 8212 Neuhau-
sen am Rheinfall (mit Bericht zur Kenntnisnahme und zwei Exemplaren der

Vereinbarung; eingeschrieben)

NAMENS DES GEMEINDERATES:
Der Prasident: Die Schreiberin:

S



. RhyTech-Areal in Neuhausen am Rheinfall

tots

Gemeinde Neuhausen am Rheinfall - ‘Beleg Nr.

vom

In Sachen

.3A Technoloqy & Management AG (3ATM) 8212 Neuhausen am Rheinfall, E!gen‘tumerm
- von Grundstiick GB Neuhatisen am Rheinfall Nr. 675, nachfolgend L3ATM" genannt, vertreten

durch Peter Nachbur, General Counsel, Schwe!ter Technologies AG, und Ludwig Huser,
General Manager, 3A Technology & Management AG

und

Einwohnergemeinde Netihausen am Rheinfall, ‘
vertreten durch den Gemeinderat und dieser den Gemeindeprasidenten,

"-Dr. Stephan Rawyler

bet-feffénd

Abgeltung an Ubergeordnete Verkehrsanlagen

échliesséh die Parteien heute die folgehde '
Vereinbérung:

1. Ausgangslage -
Das RhyTech-Areal ist im Zonenplan der Einwohnergemeinde Neuhausen am Rheinfall vom

1. September 1988 (NRB 700.100) zum Uberwiegenden Teil der Industriezone | zugeordnet,

WQmit‘ nur Bauten von Industrie und Gewerbe zugelassen sind. Ein Teil gehért der Zone fir.
Strassen und Wege an. Die Umzonrung dieses Gebiéts in die Soenderzonen Rh‘yTech.—Quartier'A 5
und B bewirkt neue Nutzungsméglichkeiten mit Dienstleistungsbetrieben und Wohh’ungen" Um-

das Verkehrsaufkommen optimal lenken zu koénnen, sind mit "der Umsetzung dieser

VNutzungsmoghohkelten respektive der Reallsrerung des Pro;ekts "MATISSE" die nachfolgend
aufgefuhrten Massnahmen zur Verbesseiungen far den Langsamverkehr und den dffentlichen

Verkehr vorzusehen. Mit den dafiir. vorgesehenen Zahlungen sind auch allfallige Mehrwerte .

gemass Art. 5 Abs 1 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (SR 700)
abgegolten.




2;  Basis der Grundeigentiimerbéitriige
" Die Parteien gehen bei der Festlegung der Grundelgentumerbeltrage von folgenden

: Baubewxlhgungsgebuhren sowie Anschlussbeltragen aus:

*2.1  Baubewilligungsverfahren

Kantonale Baubewilligung . Fr. . 25'000.--
Kantonale Genehmigungen ' ' Fr. 3'000.~-
Kommunale Baubewiligung ~ Fr. . - 20'000.-
Total Baubewilligungsgebiihren Fr. = §'000.--

22 Abwasserentsorgung

Bruttogeschossﬂachen _

/38'500 m* x Fr. 6.50/m? Fr. 250'250.~-
Landflachen:18'243 m?x 1.2 x Fr. 6.50/m? . Fr. 142!295.-
Total Anschlussbeitrige . . Fr. 392545,

2.3 -Wals‘serversbrgung
Gebaudeversicherungsneuwert

Fr. 85'000'000 x 0.005 P 425'000.--
Eigenleistung Grundeigentiimerin : )
zur Druckerhéhung Fr. - 130'000.-~

Total Anschlussbheitrige - .. Frn 295'000.--

2.4 Gasvefsorgung
Keine Anschlussbeitrége -

2.5 Stromversorgung .
-Die Elektrizitatswerk Schaffhausen AG bestimmt allfalhge Kosten

2.6 Gememschaf[santennenanlage Neuhausen am Rhelnfall
Im Sinne einer Marketmgmassnahme werden keine Kosten erhoben. Die 3ATM st dafiir
besorgt, dass in den Gebduden des Projekts . "MATISSE" Leitungen fur die

Gemeinschaftsantennenanlage Neuhausen am Rheinfall vorgesehen werden.

.,




2.7 Total Kosten .
Die Parteien gehen fir. die Baubewilligungsgebiihren und Anschlussbeltrage von
Gesamtkosten von rund Fr. 735°000.-- aus.

3. Vorgesehene Massnahmen :

3.1 Lelsfung der 3ATM an (ibergeordnete Verkehrsanlagen
Die 3ATIVl erbringt Zahlungen von insgesamt Fr. 1'600 000.-- brutto respektlve Fr 1'5600'000.- -
netto. Sollte eine der nachstehenden Massnahmen nicht realisiert werden kénnen, nehmen dle '
Parteien Verhandlungen fir die Festlegung eines Ersatz- oder Zusatzprojekts oder die
Erhohung der Leistung an.eine. reahs;erte Massnahme auf. Die Verpflichtung der 3ATM zur
Gesamtzahlung von Fr. 1'600'000. brutto bleibt auch hestehen, wenn einzelne oder alle
Massnahmen nicht realisieft werden kénnen oder giinstiger zu stehen kommen. Kommt binnen
angemessener Frist keme Einigung filr eine Ersatz- oder. Zusatzmassnahme zu Stande, ist das
Baudepartement des Kantons Schaffhausén berechtlgt auf Wunsch einer der Parteien
abschliessénd Uber die Verwendung der Mittel zu beflnden wobei nur-Strassenbauten und
Einriqhﬂjngen des 6ffenﬂiéhen Verkehrs in Neuhausen am Rheinfall in- Frage kommen; welche
der Erschliessung des RhyTech-Areals direkt oder mittelbar dienen. ' ‘

3.2  Indexierung
Die Leistungen der 3ATM basieren auf dem Stand des Zurcher Baukostenindexes von

101.8 per 1. April 2013 (April 2010 = 100). Sie veréndern sich gemass der Indexentwicklung. -

'3.3  Vorgesehene Massnahmen .
3.3.1 Verlegung Haltepunkte Richtung Neuhausen Zentrum der Bushaltestellen

"Kreuzstrasse" und Bai Efus_spdr bis Einmiindung in bestehende Busspur
Die Gemeinde rechnet hierfiir mit Kosten von Fr. 1'150'000.~-. An diese Massnahme

zahit die BATM Fr: 300'000.~.

Die 3ATM tritt vom Grundstiick GB Neuhausen am Rheinfall Nr. 675 der Gemeinde ca.
580 m? Zum Pauschalpreis von Fr. 100'000.-- ab, wobei die 3ATM das Land auf ihre Kosten so
bereitstellt, dass. die Gemeinde die neue Bushaltestelle sowie - dis ‘Busspur als -
StrassenbauprOJekt erstellen kann. Die Fr. 100'000.- sind mit- den vorerwahnten
Grundelgentumerbeltragen von Fr. 300'000.-- der 3ATM zu verrechnen. Diese ist gehalten, alle:
erforderlichen Massnahmen, namentlich Verlegung von Leitungen, Abbruche Umlegung von
internen Strassen etc. zu treffen, so dass die Gemeinde die- Bushaltestelle und die Busspur

gemass-dem bemegenden AuﬂageprOJekt bauen kann.

L |




3.3.2 Neubau Fussgéngerunterfihrung in Richtung Brunnenwiesenstrasse
Dié Gemeiride rechnet hierfiir mit Kosten von Fr. 2'810'000.-. An diese Massnhahme -

zahlt die 3ATM Fr. 800'000.~-.

Die Vereinbarung betrifft nur den Abschnitt der Fussgéngerunterfihrung gemass
beiliegendem Vorprojekt. Die 3ATM erstellt auf eigene Kosten den ebenerdigen Anschluss aus
dem RhyTech-Quartier an diese Fussgangerunterfuhrung '

3.3.3 Anpassuhq Lichisiqnalanlaqe Badische Bahnhofstréése ]
Die Geimeinde rechnet hierfir mit Kosten von Fr. 100'000.--, welche die 3ATM

Ubernimmt. - 4 A ‘ .

3. 3.4 A‘ttraktlwerunq Zugang thTech-Areal ab Knoten Klettqauerstrasse / Badlsche,
Bahnhofsirasse, Attraktivierung-  und Verkehrsberuhigung Badische
Bahnhofstrasse, _Attraktivierung - Fussweg zur Bahnhaltestelle . Neuhausen

: . Rheinfall und weitere Massnahmen fir den Langsamverkehr ‘

Die Gemeinde rechnet hierfur mit Kosten von Fr. 400'000.--, welche die 3ATM

‘Ubernimmt.

3.4 Agglomerationsprogramm Schaffhausen (zweite Generatioh)

Die- 3ATM nimmt zur- Kenntnis, dass die Massnahmen Ziff. 3.3.1 und 3.3.2.im
Agglomerationsprogramim Schaffhausen (erste und zweite Generation) aufgefiihrt sind tind sie
ist sich bewusst, dass die Gemeinde diese Massnahmen Zu einem spéateren Zeitpunkt auch

- ohne Realisierung des Projekts "MATISSE" realisiert hétte. Im Interesse der Enthcklung des
RhyTech—Areals werden diese I\/lassnahmen in der Realisierung vorgezogen

3. 5 Koordination
Die Realisierung der Massnahmen sind mlt der Realisierung des Pro;ekts "IVIAT!SSE" zu

koordmreren ‘Die Massnahmen sowie allféllige Ersatz- oder Zusatzmassnahmen diirfen vor
Beglnn der Bauarbeiten fir das Projekt- "MATISSE" nur im Einverstidndnis belder Parteien

umgesetzt werden.

. 3.5 Verédnderung der Baubewilligungsgebiihren und Anschlussbeitrédge
Die . Partelen gehen davon aus, dass die Grundeigentimerbeitrdge sowie die
Baubewilligungsgebtihren und Anschlussbeitrage insgesamt rund Fr. '2'235'000.~ netto
betragen. Sollten die Baubewilligungsgeblihren und Anschmssbéitrége sich um mehr als '

Lp, s




Fr. 50'000.— erhdhen oder reduzieren, so reduzieren beziehungsweise erhéhen sich die
'Grundeigenttimerbeitrage entsprechend, so dass der Gesamtbetrag von Fr. 2'235'000. netto .

beibehalten wird.

A Slcherstellung und Falligkeit :
Mit Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung fir das PrOJekt "MATISSE" hat die 3AT M

die Grundeigentiimerbeitrdge m Héhe von Fr. 1'500'000.-- netto in geeigneter Weise

smherzustellen

Die BATM hat die ihr obliegenden Anteile an den Maésnahmen‘geméss Ziff. 3.3.1,3.3.2

und 3.3.4 oder einer Ersatz- respektive Zusatzmassnahme binnen dreissig Tagen nach Eintritt
- der Rechtskraft der Baubewilligung fiir das jeweilige Bau- oder Strassenbauprojekt an die
Gemeinde zu leisten. Nach Leistung des.Kostenbeitrags kann die 3ATM die Sicherheitsleistung

entsprechend reduzieren. -

Die 3ATM hat den ihr obliegenden Anteil an der Massnahme Ziff. 3.3.3 auf erste
Aufforderung der Gemeindé hin binnen dreissig Tagen an die Gemeinde zu leisten.

5. Abgeltung von G}fundeig.entﬁmerbeitrégén
Mit der vollstandigen Bezahlung der Beitrége gemass den vorstehenden Bestimmungen
sind die Zahlungsverpflichtungen der 3ATM fir die E‘rs'chliessung‘des RhyTech-Areals durch
iibergeordnete Verkehrsanlagen fir die gemass .der 15. Teilrevision des Zorenplans, der
7. Teilrevision der Bauordnung und der 3. Teilrevision der Empfindlichkeitsstufen vorgesehenen |
Nutzung (Sonderzone RhyTech-Quartier A: Nutzungsmass mit Quartierplan /.Sonderzone
RhyTech-Areal B: Baudichte ohne Quartierplan) erfiillt. Erfolgen in einem spé‘teren‘ Zeitpunk't
‘Nutzungsanderungen die von der erwdhnten 15. Teilrevision des Zonenplans nicht mehr
erfasst-werden oder erfolgt die Uberbauung der Sonderzone RhyTech-Quartier B basierend auf
einem Quartierplan, nehmen die Parteien wieder Verhandlungen auf respektive dle Gemeinde
ist berechtigt, gemass den dann geltenden Normen zu verfugen '

6. Bauabrechnung
Die 3ATM erhalt ein Exemplar der Bauabrechnungen der Gememde hinsichtlich der vorstehend

erwéhnten, Bauvorhaben zur Information, sofern sie daran einen finanziellen Beitrag geleistet -
_hat. Das Exemplar wird der. 3ATM nach der Genehmigung der Bauabrechnung durch die.
Geschaftspriifungskommission von der Gemeinde ohne Aufforderung zugestellt. -

7. Verschledenes
Dle bemegenden Plane bllden einen mtegnerenden Bestandtell dieser Verelnbarung

\ .




Die Geblihren des Vermessungsamts des Kantons Schaffhausen fir die Vermessung
..-und Vermarkung der- neuen Grenzen und die Gebiihren des Grundbuchamts. des Kantons
Schaffhausen flr die Abtretungen tragt die 3ATM als Teil des Bauvorhabens.

" Die 3ATM tbernimmt keinerlei Rechts- oder Sachgewahrleistungen filr das abgetretene
Land. Nach den Vorschriften des Schweizerischen Obligationenrechts haftet die Verkaufspartei
"‘aber fir ihr bekannte, der Kaufpartei jedoch. arglistig verschwiegene Méngel trotzdem. Die

3ATM bestatigt, dass die abzutretende Landfliche geméss Ziff. 3.3.1 weder im Altlasten-
Verdachtsflichenplan noch im Altlasten-Kataster des Kantons Schaffhausen aufgefuhrt ist. A

Die 3ATM ist“berechtigt den bestehenden Energiekanal, welcher auf der abzutretenden”
Landfléche geméss Ziff. 3.3.1 vorhanden ist, weiterhin zu betrelben Die Paﬁelen schliessen

dazu einen separaten Dlenstbarkeltsvertrag ab.

8. Uber‘tragung der Rechtspfhchten '
Die 3ATM ubertragt -ihre Verpflichtingen aus dleser Verelnbarung auf allfalhge

Rechtsnachfolger mit der Auﬂage auch Dnttnachfolger en‘tsprechend zu verpﬂlchten

, .8 Unwirksamkeit einzelner Bestlmmungen

Sollten einzelne Bestimmungen dieser Verembarung ganz ader teilweise unwnfksam sein oder
werden, so soll hierdurch die Giiltigkeit der tibrigen Bestimmungen nicht beriihrt werden.

Unwirksame Bestimmungen sind durch neue Bestimmungen zu ersetzen, die dem-
urspriinglichen Bestimmungszweck méglichst nahe kommen. Anderungen oder Erganzungen

dieser Vereinbarung bediirfen der Schriftform.

10.  Rechtswahl und Gerichtsstand -
Diese Verembarung untersieht ausschhesshch ‘dem materiellen schweizerischen

-Recht. Fiir sértliche Streitigkeiten aus dieser Verembarung sind die ordentllchen
Gerichte des Kantons Schaffhausen zustindig. . ~

11. Vorgehen bel Strertlgkerten
Soliten aus dieser Vereinbarung Differenzen en‘tstehen hat die Gememde das Recht,

eine' Verfugung zu erlassen respektive die 3ATM das Recht, den Erlass einer Verfugung zu
:verlangen, womit das Gesetz (Uber den Rechtsschutz in ~:Verwaltungssachen -
(Verwaltungsrechtspﬂegegesetz) vom 20. September 1971 (SHR 172 200) zur Anwendung

gelangt.




12. ) Rechtsgiiltigkeit und Vertragsdauer
Diese Vereinbarung wird mit der Unterzeichnung rechtskratig.

Diese. Vereinbarung féllt' ~ unter Vorbehalt  einer  Vertragsverlangerung,
entschadigungslos dahin, wenn bis zum 31. Dezember 2018 das Projekt "MATISSE" oder ein in
seinem Volumen damit verglelchbares Bauprojekt keine rechtskraftlge Baubewilligung erhalten
hat. Hat die 3ATM fir die mit ihrem Einverstandnis umgesetzten Massnahmen bereits
Leistungen erbracht, erhélt sie daftr keine Riickerstattung. '

13. Kenntnisnahme Einwohnerrat
Beide Parteien sind sich bewusst dass der Gememderat diese Verembarung dem Emwohnerrat :

Neuhausen am Rheinfall zur Kenntnis bringen wird.

'Neuhausen am Rheinfall, 11. Februar 2014

Fur die 3ATM ' , Fur die Gemeinde Neuhausen am Rheinfall

.................................................................................

. Peter Nachbur' < Dr. Stephan Rawyler

Ludwig Huser
Beilagen: -

a) Srtuatlonsplan 1:500 : :
b) Auflageprojekt "Bushaltestellen 'Kreuzstrasse' / Verlegung derHaltepunkte Rlchtung.‘ '

Neuhausen Zentrum" vom 13.-Juni 2013
c) Vorprojekt "Personenunterfithrung Siid, Badischer Bahnhof" vom 30. Oktober 2013
d) Handelsreglsterauszug vom 11. Februar 2014 :
e) Beschluss des Gememderats Neuhausen am Rheinfall vom 3 Dezember 201 3

! Berechtlgung zur Unterschnft ZU zZwelen gemdss Auszug aus dem Handelsregister vom 11. Februar

2014
Berechtlgung gemass Beschluss des Gemeinderats Neuhausen am Rheinfall vom 3. Dezember 2013




