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Protokoll der Gemeindeabstimmung

vom 10, Mdrz 1985

Zah! der Stimmberechtigten
Zabhl der eingelegten Stimmzettel

Stimmbeteiligung

6918
2483
36%

Initiative auf Umzonung des Gebietes
in der Hohenstieglen in eine Griinzone

(Freihaltezone), Erwerb oder Tausch Ja
des Grundstiickes als Landreserve und

Priifung einer Spiel- und Erholungs- Nein
anlage mit Erschliessung des neuen
Wohnquartiers jenseits der Bahnlinie Leer
(Holzbriicke etc.) zum Frohddrfli-

Quartier. Ungiiltig

Gleich der Zahl der eingelegten Stimmzettel

Die Vorlage ist verworfen worden.

1203

1255
25

2483

Beschwerden gegen dieses Abstimmungsprotokoll sind innert 20 Tagen nach Veréffentlichung an den

Bezirksrat zu richten.

8152 Opfikon, 10. Mdrz 1985 WAHLBUERO OPFIKON



An die Stimmberechtigten der Stadt Opfikon

Gestiitzt auf § 10 der Gemeindeordnung wird lhnen nachstehende Vorlage
zur Abstimmung durch die Urne vorgelegt.

Sie werden eingeladen, die Vorlage zu priifen und am Abstimmungstag,
10. Marz 1985, Ihre Stimme tiber Annahme oder Verwerfung auf dem Stimm-
zettel mit Ja oder Nein abzugeben.

Opfikon, 22. Januar 1985 Im Namen des Stadtrates

Der Prasident: B. Begni
Der Schreiber: E. Tischhauser

Ahstimmungs-

Stadt Opfikon

voriage

Gemeindeabstimmung
vom 10. Marz 1985

Volksinitiative iiber die Umzonung des Gebietes in der Ho-
henstieglen in eine Griinzone (Freihaltezone), den Kauf oder
Tausch des Grundstiickes als Landreserve und die Priifung
einer Spiel- und Erholungsanlage mit Erschliessung des neu-
en Wohnquartiers jenseits der Bahnlinie (Holzbriicke etc.)
zum Frohdorfli-Quartier.

ﬂ

Antrag

Die von 313 Stimmberechtigten eingereichte Volksinitiative
iiber die Umzonung des Gebietes Hohenstieglen in eine
Griinzone (Freihaltezone), den Kauf oder Tausch des Grund-
stiickes als Landreserve und die Priifung einer Spiel- und Er-
holungsanlage mit Erschliessung des neuen Wohnquartiers
jenseits der Bahnlinie (Holzbriicke etc.) zum Frohdérfli-
Quartier wird abgelehnt.

Kurzbericht

Das Gebiet Hohenstieglen, siidostlich der Schaffhauser-
strasse, liegt gemiiss geltendem Zonenplan aus dem Jahre
1961 in der Zone W2 mit einer maximalen Ausnutzung von
70%. Die Pensionskasse der Firma Contraves als Grund-
eigentiimerin beabsichtigt, auf dem 31 162 m? grossen Ge-
linde 222 preisgiinstige Wohnungen zu erstellen. Ein ent-
sprechender Vorentscheid wurde von der Baukommission
am 20. Juni 1983 positiv beantwortet. Aufgrund der nachfol-
genden definitiven Baueingabe fiir eine Arealiiberbauung
verlangten 313 Stimmberechtigte mit einer Volksinitiative
die Umzonung des Gebietes in eine Griinzone (Freihaltezo-
ne), den Kauf oder Tausch des Grundstiickes durch die Stadt
und die Priifung einer Spiel- und Erholungsanlage. Aufgrund
des Vorentscheides musste die Baukommission die nachge-
suchte Baubewilligung erteilen. In Anwendung von Ziffer 9
der geltenden Bauordnung wurde die Ausnutzung des
Gesamt-Grundstiickes auf 64.73% festgelegt. Rekurse ge-
gen dieses Bauvorhaben sind zurzeit bei der Baurekurskom-
mission noch héngig.

Da die Stadt keine entsprechenden Landreserven besitzt, ist
ein von den Initianten begehrter Landabtausch nicht mog-
lich. Gemiss den Vorstellungen der Bauherrschaft wiirde
sich der Preis fiir den Erwerb des Grundstiickes auf ca. 22
Millionen Franken belaufen. Eine zwangsweise Umzonung
in eine Freihaltezone kidme einer materiellen Enteignung
gleich, was Entschédigungsforderungen zur Folge hatte.

Weisung

1. Initiativbegehren

Am 19, April 1984 hat ein flinfkopfiges Initiativkomitee dem Préasidenten
des Gemeinderates eine Volksinitiative iiber die Umzonung des Gebietes
«Hohenstiegleny an der Schaffhauserstrasse (Kataster-Nr. 7372) einge-
reicht. Die Initiative wurde von 313 Stimmberechtigten unterstiitzt. Sie
fordern den Stadtrat und den Gemeinderat auf:

«a) Umzonung des erwédhnten Gebietes Hohenstieglen in Griinzone
b) Kauf oder Tausch als Landreserve

c¢) Priifung einer Spiel- und Erholungsanlage mit Erschliessung des
neuen Wohnquartiers jenseits der Bahnlinie (Holzbrlicke etc.) zum
Frohdorfli-Quartier

d) Schaffung einer Abstimmungsvorlage.»

Diesem Begehren wird der Aufruf «Rettet den letzten griinen Fleck» vor-
angestellt. Es wird wie folgt begriindet:

«Wir brauchen griinen Lebensraum fiir eine gesunde Zukunft! . . . keine
leeren Wohnungen!

— Auf dem Wiesland Hohenstieglen — dem letzten griinen Fleck zwi-
schen Glattbrugg und der Stadt Zirich — sollen Hochhéuser mit 220
Wohnungen entstehen;

— Eingepfercht in SBB-Linie, Autobahn und der Schaffhauserstrasse!
Eine rund 4 Meter hohe Larmschutzwand soll die Wohnqualitat verbes-
sern!

— Mitder Grossiiberbauung auf Wohnzone 2 (héchstens zweistockig zu-
lassig) kann eine kapitalkraftige Pensionskasse eines Grosskonzerns
das gliltige Gesetz umgehen!

— Glattbrugg/ Opfikon hat schon zuviel Leerwohnungen; iber 200 sind
noch im Bau. Mit der schnellen Verbindung in die Landgegend istauch
die Nachfrage an teuren Stadtwohnungen gesunken.»



2. Formelles Verfahren

2.1

2.2

Giiltigkeit

Gemass den Bestimmungen in der Gemeindeordnung des ziircheri-
schen Gemeindegesetzes und des kantonalen Gesetzes (ber das
Vorschlagsrecht des Volkes hat der Gemeinderat tiber die Giiltigkeit
einer Initiative zu befinden. Fir die Entscheidungsfindung holte das
Biiro des Gemeinderates zwei Rechtsgutachten ein. Beide kamen
zum Schluss, dass die verschiedenen Begehren in engerem Zusam-
menhang stehen und damit die Voraussetzung auf Einheit der Mate-
rie vorhanden ist. Bei der Durchflihrung der Forderung tiber die Um-
zonung stellen sich jedoch heikle rechtliche Fragen, die nach der Er-
heblicherklarung der Initiative im Verwaltungsverfahren zu Iésen
bzw. zu entscheiden sind. Eine Ungliltigkeit der vorliegenden Initia-
tive konne jedoch daraus nicht abgeleitet werden. Aufgrund dieser
Sachlage erklarte der Gemeinderat mit Beschluss vom 1. Oktober
1984 die Volksinitiative als giiltig.

Kompetenzbereich

Die verschiedenen Begehren sind alsin der Form der allgemeinen An-
regung zu interpretieren. Hingegen liegen sie in verschiedenen Kom-
petenzbereichen. Gemass 845 GO ist flir die Umzonung der Gemein-
derat zustandig, dessen Entscheid dem fakultativen Referendum un-
terstehen wiirde. Die beiden Begehren geméss lit. b und ¢ wiirden
mit grosster Wahrscheinlichkeit im Kompetenzbereich der Urne lie-
gen. Da die Aufteilung der verschiedenen Antrége je nach Zustin-
digkeit nicht moglich ist, wird die Volksinitiative zur Erheblicherkla-
rung den Stimmberechtigten unterbreitet. Falls diese in der Urnen-
abstimmung bejaht wiirde, wéren die materiellen Beschliisse auf-
grund von separaten Antragen durch das zustandige Organ zu fas-
sen.

3. Materielle Fragen

3.1

3.2

Geltendes Recht

Fiir das Gebiet Hohenstieglen, umgrenzt durch die neuerstellte Na-
tionalstrasse N 20, die SBB-Linie Oerlikon— Biilach sowie die Schaff-
hauserstrasse, gelten zurzeit die von der Gemeindeversammlung am
10. Juli 1961 beschlossenen Bestimmungen der Bauordnung sowie
des zugehorenden Zonenplanes. Darnach ist auf dem Grundstiick
Kataster-Nr.7372 in der Hohenstieglen eine Ausnutzung von max. 70
Prozent moglich, sofern die Bestimmungen der Gruppenbauweise
von Art. 9 der Bauordnung vollstandig angewandt werden und auch
voll zur Auswirkung gelangen.

Vor dem formellen Inkrafttreten des neuen Rechts sind Baugesuche
grundsétzlich nach der geltenden Zonenordnung zu beurteilen, es sei
denn, sie prajudizieren in negativer Weise die laufende Planung, was
hier nicht der Fall ist. Die Zone soll Wohnzone W2 mit gleicher Aus-
nitzung bleiben.

Planung
a) Kommunaler Gesamtplan

Die in drei Stufen erfolgte Richtplanung gemass Ziircher Pla-
nungs- und Baurecht ist abgeschlossen. Der kantonale Sied-
lungsplan teilt die Hohenstieglen dem Baugebiet zu. Der regionale
Plan tibernimmt das Baugebiet und préazisiert es dahingehend,
dass das Siedlungsgebiet der Stadt Opfikon grundsétzlich halb-
stadtisch Uberbaut werden darf. Der Werdegang der kommuna-
len Richtplanung muss hier nochmals kurz in Erinnerung gerufen
werden. Die stadtratliche Planungskommission stellte nach zwei-
jahriger Arbeit Antrag an den Stadtrat, die Richtplane zu geneh-
migen. Der Stadtrat folgte dem Vorschlag, das Gebiet Hohen-
stieglen zu ca. 4/5dem Wohngebiet und zu ca. 1/5dem speziellen
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Erholungsgebiet «D» (Familiengéarten) zuzuteilen. Anschliessend Aufgrund dieses Vorentscheides erarbeitete die Bauherrschaftin en-
wurde das Auflageverfahren wahrend 60 Tagen durchgefiihrt. /n ger Zusammenarbeit mit der Baubewilligungsbehdorde fiir das 31162
Bezug auf das Gebiet Hohenstieglen erfolgten wahrend der ge- m? grosse Gelénde eine Arealiiberbauung. Die Baukommission stell-
setzlichen Frist keine Einwendungen. Der Gemeinderat setzte da- te aufgrund des geltenden Rechts und in Beurteilung und Abwéagung
her die Gesamtplanung fest. Da die Festsetzung im Gebiet Buben- der an solche Bauten moglichen Bedingungen harte Anforderungen,
holz grossen Bevdlkerungsteilen nicht entsprach, wurde das Re- die auch einen angemessenen Immissionsschutz enthalten. So ist
ferendum erfolgreich ergriffen, was Korrekturen im Bubenholz die Bauherrschaft bereit, ca. 5 500 m?als Pflanzgéarten zur Verfiigung
zur Folge hatte. Die Stimmbirger hatten somit zweimal Gelegen- zu stellen, die ihrerseits hinter einem Larmschutz liegen, der das ge-
heit, zum kommunalen Gesamtplan Stellung zu nehmen. samte Areal vor Bahnlarm schiitzt. Fir die zu treffenden Larm-
schutzmassnahmen gegentiiber der Nationalstrasse N 20 liegt ein po-
b) Nutzungsplanung sitives Larmgutachten vor. Die Arealbauweise ermdglichte auch eine
Aufbauend auf die Festsetzung des kommunalen Gesamtplanes anspr?chende archli.tekfonische .Gestaltung s g"rﬁss_eren G ini
hat die P K DOMNNG. Entwurf fiir den 2 P | menhangenden Granflachen. Die Abstellplatze fiir die Bewohner
abdie: 1 arungssoOnSIion. stien, SITBWURLTHE gen Zonenpkin sind alle unterirdisch zusammengefasst, im Areal sind keine Fahr-
ausgearbeitet, der bereits vom Stladtrat verabsghledet und dem strassen vorgesehen. Mit Isolationsmassnahmen und neuartiger
Parlament zur Festsetzung (iberwiesen worden ist. Heizungsanlage soll versucht werden, dem Umweltschutz Geniige
Aus planerischer Sicht muss auch das Gesamtverkehrskonzept zu leisten.
berticksichtigt _werden. Jgdermann klagt dber Qen grossen Ver- Gemass geltendem Zonenplan betrégt die maximale Ausnitzung bei
ker]r durc_h bes:eqelte ngleye. Angenorr_lmen, die Hohensﬂegten Arealliberbauungen 70 Prozent. Dje Ausniitzung des Grundstiickes
bleibt frei, so musste fir die ca. 500 Einwohner weiter aussen Hohenstieglen wurde auf 64. 73 Prozent festgelegt. Die daraus resul-
Wohnraum geschaffen werden, was zusétzlichen Verkehr er- tierende Bruttogeschossflache erlaubt die Erstellung von 222 Woh-

zeugt. Andererseits steht an der Parzellengrenze eine Bushalte-
stelle zur Verfliigung und die beiden Bahnstationen sind in 3 bis 4
Minuten Fussmarsch zu erreichen. Die Verkehrslage, unter Aus-
schluss der Immission, kann daher als optimal bezeichnet werden.

nungen.

4.2 Umzonung

Z!" berticksichtiger] .iSt SCh"eSSI.iCh die yom Parlament bestatigte Die Initiative fordert die Umzonung des gesamten Areals in die Frei-
Zielsetzung, es sei im Baugebiet von Opfikon vermehrt Wohn- haltezone. Ein solches Ansinnen wire wohl maglich, widerspricht
raun far Elnwohner_zu schaffen und dle-Art-)eltspIatze eher zu be- aber den schon vorn aufgefiihrten Planungsabsichten. Die zu lei-
schranken, um zu einem besseren Verhaltnis von Wohn- und Ar- stenden Entschadigungen stiinden in keinem verniinftigen Nutzen
beitsplatzen zu gelangen. sur Freihigltezone.

4. Realisierung der Volksinitiative
4.3 Erwerb/Tausch

4.1 Bauprojekt Die Forderung, das Land zu erwerben und in Reserve zu halten, steht

Am 20. Juni 1983 beantwortete die Baukommission Opfikon auf- im Gegensatz zu anderen Begehren der Initiative, das Areal frei zu
grund des geltenden Rechts sowie in Anbetracht, dass beim Aufla- halten und an dieser Stelle iberhaupt keine Bauten zu bewilligen. Ein
geverfahren keine Einwendungen gegen dieses Wohngebiet erfolg- Landabtausch ist ohnehin nicht méglich, da die Stadt Opfikon keine

ten, einen Vorentscheid positiv. entsprechenden Landreserven besitzt.



4.4 Spielen/Erholungsanlage

Initianten und Rekurrenten gegen das Bauvorhaben schlagen vor,
das Gebiet der Erholung zuzufiihren und zum Spielen zu erschlies-
sen. Im baurechtlichen Rekurs wird begriindet, dass hier das Woh-
nen unzumutbar sei. Die Tatsachen sind aber so, dass das Uberbau-
ungsprojekt mit den getroffenen Larmschutzmassnahmen das Woh-
nen zuldsst und ertragbar gestaltet.

4.5 Kosten

Das zusammenhéngende Grundstiick muss als voll erschlossen be-
trachtet werden. Sowohl die Energieversorgung als auch die Entsor-
gungsanlagen in der Hohe von ca. Fr. 300 000.— sind erstellt. Die
Kosten flir den Erwerb des Grundstiickes belaufen sich gemass den
Vorstellungen der Bauherrschaft auf ca. 22 Millionen Franken. Eine
Umzonung von Wohnzonenland W2 (mit erhéhter Ausniitzung ge-
maéss Art. 9 der Bauordnung) in eine Freihaltezone bedeutet eine ma-
terielle Enteignung, was zu Entschadigungsforderungen des Land-
eigentimers filhren wiirde. Diese waren vom Steuerzahler zu erbrin-
gen.

5. Schlussfolgerung

Der Regierungsrat hat die vom Gemeinderat festgesetzte Richtplanung
am 30. Mai 1984 genehmigt. Obwohl jedermann im vorangegangenen
Einwendungsverfahren Gelegenheit hatte, Begehren und Wiinsche ge-
gen den kommunalen Gesamtplan einzubringen, wurde gegen die weite-
re Zuteilung des Gebietes Hohenstieglen zum Wohngebiet nicht oppo-
niert. Erst im Zusammenhang mit der Bauausschreibung kam die Forde-
rung auf Freihaltung des im Besitze der Pensionskasse der Firma Contra-
ves befindlichen Grundstiicks, was zur Einreichung der Volksinitiative
flhrte. Man muss sich ernsthaft fragen, ob auf diesem Wege Bauvorha-
ben verhindert werden sollen, die in guten Treuen auf die vom Stadtparla-
ment festgesetzte und vom Volk mit der Referendumsvorlage sanktio-
nierte Planung von der Baukommission bewilligt wurden. Hier stellt sich
auch die Frage der Rechtssicherheit fir die Grundeigentiimer.

Eine allfallige Umzonung bedingt ebenfalls die Anderung der vorerwéhn-
ten Richtplanung, die vom Regierungsrat wiederum genehmigt werden
miisste. Ob er eine solche nachtrdgliche Anderung in dieser kurzen Zeit
nach der ersten Genehmigung sanktionieren oder eben aus Griinden der
Rechtssicherheit verweigern wiirde, kann zurzeit nicht beantwortet wer-
den. Immerhin kann auf einen kiirzlichen Entscheid des Bundesgerichtes
hingewiesen werden, in welchem eine staatsrechtliche Beschwerde ge-
gen eine Umzonung wegen Verletzung von Art. 4 der Bundesverfassung
und des Grundsatzes der Rechtssicherheit gutgeheissen wurde.

Schlussendlich ist der Stadtrat tiberzeugt, dass mit der Verwirklichung
des Bauvorhabens eine ansprechende Uberbauung des Gebietes Hohen-
stieglen mit preiswerten Wohnungen unter Einhaltung des notwendigen
Immissionsschutzes entsteht.

Gemeinderat und Stadtrat beantragen, die Volksinitiativeabzuleh-
nen und sie als nicht erheblich zu erkliren.




