STADT OPFIKON

Wahlbiro 8152 Opfikon

A

Protokoll der Gemeindeabstimmung

vom 23. September 2001

Zahl der Stimmberechtigten 6'447

Zahl der eingelegten Stimmzettel 21184

Stimmbeteiligung 34 9

Landkauf/-verkauf an Ja 1'622
Fallwiesen Immobilien AG, 8152 Glattbrugg: Nein 497
- Kauf der Grundstiicke Kat.-Nrn. 8117 und Leer 40
8119 mit 1721 m? Bauland zu Fr. 900/ m?,  Ungilltig 25
somit Fr. 1'548'900.--

- Verkauf der Grundstiicke Kat.-Nrm. 8116-

8119 und 8348 mit 26'446 m? Bauland zu

Fr. 900.--/ m?, somit Fr. 23'801'400.--

Gleich der Zahl der eingelegten Stimmzettel 2'184

Die Vorlage ist somit angenommen

Beschwerden gegen dieses Abstimmungsprotokoll sind innert 30 Tagen nach Ver-
offentlichung an den Bezirksrat Bilach, Bahnhofstrasse 3, 8180 Blach, zu richten.

Far die Richtigkeit

Im Namen des \Wahlbiro
Der Prasident: \

AWAWF-ProtokollKommunal

Zwei Mitglieder: L//;/ ///47/%




* Abstimmungs-
voriagen

Sehr geehrte

Stimmberechtigte Gemeindeabstimmung
vom 23. September 2001

Sie werden eingeladen, die Vorlagen zu priifen und
am Abstimmungstag, 23. September 2001, Ihre ® VORLAGE 1
Stimme lber die Annahme oder Verwerfung auf
dem Stimmzettel mit Ja oder Nein abzugeben.

Landkauf/-verkauf
Stadtrat und Gemeinderat empfehlen lhnen, bei- Stadt Opfikon an
den Abstimmungsvorlagen zuzustimmen. Fallwiesen Immobilien AG,

: _ 8152 Glattbrugg
Opfikon, 10. Juli 2001

® VORLAGE 2

STADT OPFIKON

Herzlichen Dank fiir Ihr Interesse

. Schulanlage Littenwiesen
Mit freundlichem Gruss

Im Namen des Stadtrates lnnensan'erung
(2. Etappe der Gesamterneuerung)

Der Prasident: J.Leuenberger
Der Schreiber: H.R. Bauer

&

VORLAGE 1 VORLAGE 2 (siehe Seite 5)

Baulanderwerb und -verausserung im Ge-

biet Boschenwiesen/Fallwiesen: Bewilligung eines Bruttokredites im Be-
trag von Fr.4'420'000.- fiir die Innen-

Erwerb der Grundstiicke Kat.-Nrn.8117 und sanierung der Schulanlage Liattenwiesen

8119 mit 1721 m2 Bauland zu Fr. 900.-/m2,
somit Fr.1'548'900.-

Verdusserung der Grundstiicke Kat.-Nrn.
8116-8119 und 8348 mit 26446 m2 Bau-
land zu Fr. 900.-/m2, somit Fr. 23'801'400.-

Ubersicht zu Vorlage 1

1. Ausgangslage/Baulandgesuch 7.2 Schaffen von Arbeitsplatzen
2. Erwerb der Grundstiicke Kat.-Nrn. 8117 und 8119 8. Larmsituation
3. Beschrieb der fiinf zu verdussernden Grundstiicke 8.1 Fluglarm

; 8.2 Strassenlarm
4. Preisgestaltung 9 anTart
5. Geplante Bauvorhaben ; au' the r?g

] ] : . 10. Obligatorisches Referendum
6. Bereits eingeleitete planerische Massnahmen " Bkt i G o
7 Positive Auswirkungen der Grundstiickverkaufe B ond el i -
7.1 Finanzielle Vorteile 12. Antrag
® Schuldenabbau/Desinvestition/Handlungsspielraum
Grundsteuern

Buchgewinn

Diverse Gebiihren

Baulicher Larmschutz

Vorteile eines en-bloc-Verkaufs
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U‘bersr'chrspfan mit Lage der Grundstiicke

Weisung

Das Wichtigste in Kiirze
1. Ausgangslage/Baulandgesuch

zur Vorlage 1

Stadtrat und Gemeinderat beantragen, im Gebiet Béschen-
wiesen/Fallwiesen die beiden sich in Privatbesitz befinden-
den Grundstiicke Kat.-Nrn. 8117 und 8119 mit einer Bau-
landfldche von 1721 m2 zu Fr. 900.-/m2, somit Fr. 1'648'900.-,
zu erwerben und die fiinf Grundstiicke Kat.-Nrn. 8116, 8117,
8118, 8119 und 8348 mit einer Baulandfliche von 26446 m2
ebenfalls fiir Fr. 900.-/m2, somit Fr. 23'801'400.—, zu verius-
sern. Diese Grundstiicke sind nicht fiir die dffentliche Auf-
gabenerfillung reserviert. Auf den Grundstiicken sollen fiir
rund 190 Mio. Franken drei Hotels verschiedener Preiskate-
gorien einer international tatigen amerikanischen Hotelkette
(vermutlich Holiday Inn der BASS-Gruppe) realisiert werden
(800 Zimmer und Gastronomiebetriebe). Dieses Bauvorha-
ben ermdglicht die Schaffung von 180 Arbeitsplatzen, bringt
einen guten Steuerzahler nach Opfikon, ermaoglicht u.a. ei-
nen massiven Schuldenabbau (die langfristigen Schulden der
Stadt Opfikon belaufen sich zur Zeit auf 62 Mio. Franken), ge-
neriert einen so genannten Buchgewinn von 4.3 Mio. Franken
und bringt allein bei den Anschlussgebiihren einen Ertrag
von weiteren 3.4 Mio. Franken.

Stellungnahme des Gemeinderates:

Der Gemeinderat stimmte am 11. Juni 2001 dem Erwerb zweier
Grundstiicke (Kat.-Nr. 8117 und 8119, 1721 m2, Fr. 900.—/m?2,
insgesamt Fr. 1'548'900.-) und der Verdusserung der er-
wahnten finf Grundstiicke (Kat.-Nrn. 8116-8119 und 8348,
26446 m?, Fr.900.-/m?, insgesamt Fr. 23'801'400.-) zuhanden
der Volksabstimmung mit 30:4 Stimmen zu.

Finanzausschuss und Stadtrat haben sich an diversen Sitzungen mit
diesen Landgeschéften befasst. Erste Verkaufsverhandlungen wur-
den bereits im Januar 2000 aufgenommen. Beide Gremien haben
grundsatzlich positiv zur Verdusserung der Grundstiicke im Gebiet
Boschenwiesen/Fallwiesen Stellung genommen. Die Finanzabtei-
lung wurde beauftragt, die Verhandlungen fortzusetzen, die Vertra-
ge auszuarbeiten und dem Stadtrat zur Genehmigung vorzulegen.
Alle Bedingungen wurden durch die Kauferschaft akzeptiert.

Als Kauferschaft tritt eine franzosische Investorengruppe auf, die
aus den beiden im Hotelbau tatigen franzésischen Firmen SORIF
SA, Boulogne, und 0.2.I. GmbH, Paris, besteht. Die neu gegriinde-
te Fallwiesen Immobilien AG ist eine 100%ige Tochtergesellschaft
der franzésischen Investorengruppe. Ziel dieses Landerwerbs ist die
Erstellung von drei Hotels verschiedener Preiskategorien (Bausum-
me rund 190 Mio. Franken).

- Erwerb der Grundstiicke Kat.-Nrn. 8117 und 8119

Zur optimalen Arrondierung und baulichen Nutzung des gesamten
westlichen Quartierplangebiets sollen folgende sich in Privatbesitz
befindenden Grundstiicke zur Weiterverausserung erworben werden:

Kat.-Nr. 8117
Kat.-Nr. 8119

976 m2 Acker und Wiese
745 m2 Acker und Wiese

Das zwischen diesen beiden Grundstiicken liegende Bauland (Kat.-
Nr. 8118) ist im Besitz der Stadt Opfikon.

Die beiden zu erwerbenden Grundstiicke sollen zum gleichen Preis
erworben, wie sie nachher der franzésischen Investorengruppe wei-
terveraussert werden, namlich zu Fr. 900.—~/m? (Preisgestaltung siehe
Ziff. 4). Bei 1721 m2 resultiert ein Erwerbspreis von Fr. 1'548'900.-.




Gesamtansicht (Computeranimation)

3.

Beschrieb der fiinf zu verdussernden Grundstiicke

Die zum Verkauf vorgesehene Parzelle liegt im Quartierplangebiet
Boschenwiesen/Fallwiesen und zwar in der 3-geschossigen Wohn-
zone (W3 65 %). Es handelt sich dabei um folgende Grundstticke:

Kat.-Nr. 8348 Acker und Wiese in Fallwiesen 22431 m2
Kat.-Nr. 8116 1) dito 823 m?
Kat.-Nr. 8117 2) dito 976 m?
Kat.-Nr. 8118 dito 1471 m?
Kat.-Nr. 8119 2) dito 745 m?
Total zu veraussern 26446 m?

1) Bei diesem Grundstiick handelt es sich um eine im Quartierplan-
verfahren geplante und ausgeschiedene Erschliessungsstrasse.
Je nach definitiver Planung der Kauferschaft bleibt diese Parzelle
eventuell im Besitz der Stadt Opfikon.

2) Diese Grundstiicke befinden sich noch in Privatbesitz (siehe Zif-
fer 2).

Die hier aufgelisteten Grundstiicke sind nicht fiir eine allféallige kiinf-
tige 6ffentliche Aufgabenerfiillung reserviert.

. Preisgestaltung

Der Verkaufspreis wurde anhand der neusten Marktsituation, auf-
grund der Lage, der moglichen baulichen Nutzung (Erhéhung der
Ausnltzungsziffer auf rund 110 %), der Attraktivitat des Grundstiickes,
der noch nicht gefestigten Larmsituation und aufgrund einer durch
den Stadtrat veranlassten Verkehrswertschatzung vom 25. Juli 2000,
welche die zu veraussernden Grundstlicke mit Fr. 850.-/m2 bewertet,
auf Fr. 900.-/m?2 festgesetzt. Dieser Preis wird auch von der Kaufer-
schaft als markt- und ortstiblich qualifiziert und akzeptiert.

Geplante Bauvorhaben

Auf den zum Verkauf vorgesehenen Fallwiesen-Grundstiicken sollen
drei Hotels verschiedener Preiskategorien realisiert werden. Geplant
ist je ein 3-Stern-, 4-Stern- und 5-Stern-Hotel.Voraussichtlich wird die
bekannte international tatige amerikanische Holiday Inn-Kette (BASS-
Gruppe) die Hotels betreiben. Das ambitiése Bauvorhaben soll be-
reits im Frihjahr 2004 dem Betrieb (ibergeben werden.

Ansicht aus Westen

6. Bereits eingeleitete planerische Massnahmen

Im Vorfeld dieses sehr umfangreichen Bauvorhabens sind eine Reihe
bau- und quartierrechtlicher Fragen zu klaren, so unter anderem das
Verlegen des Hauptsammelkanals, die Anzahl der zu erstellenden
Parkplatze und die Maoglichkeit zur Realisierung von Dienstleis-
tungsgebauden. Zudem muss lGber das Baugebiet (26446 m?2) ein Ge-
staltungsplan realisiert werden (Erhéhung der Ausnitzungsziffer
von 65 % auf rund 110 %, Larmschutzmassnahmen und dergleichen).
Um Zeit zu gewinnen, hat der Stadtrat die erforderlichen Planungs-
arbeiten bereits in Auftrag gegeben. Diese umfassen folgende Be-
reiche:

— Vorabklarungen, bearbeiten von Rechtsfragen, Larmgutachten

— Ausarbeiten Gestaltungsplan

— Einwendungsverfahren Gestaltungsplan, inkl. Auflage und kanto-
nale Vorprifung

— Bereinigen des Gestaltungsplanes

— Festsetzen des Gestaltungsplanes

— Genehmigungsverfahren Gestaltungsplan (Regierungsrat, Rekurs-
frist)

Zur Realisierung der erforderlichen Planungsarbeiten hat der Stadt-
rat am 14. November 2000 einen Kredit von Fr. 80'000.—- bewilligt. Mit
der Kauferschaft konnte schriftlich vereinbart werden, dass sie — bei
positivem Verlauf der Abstimmung — die Halfte der Planungskosten,
maximal aber Fr. 40'000.-, ibernehmen werde.

7. Positive Auswirkungen der Grundstiickverkadufe

7.1 Finanzielle Vorteile
® Schuldenabbau/Desinvestition/Handlungsspielraum

Die langfristigen Schulden der Stadt Opfikon belaufen sich
zur Zeit auf rund 62 Mio. Franken. Aus der Verausserung der
26446 m2 Bauland resultiert eine sehr namhafte Desinvestition
von 24 Mio. Franken, die sich u.a. im Schuldenabbau und im
verminderten jahrlichen Zinsaufwand von ca. Fr. 1'150'000.—
(2 Steuerprozente) auswirkt. Diese Situation erlaubt auch ei-
nen grosseren Spielraum fir kiinftige Investitionen.

® Grundsteuern
Aus dem Kauf und Verkauf der erwahnten Grundstiicke fallen
zusatzlich Grundstiickgewinn- und Handanderungssteuern in
der Grossenordnung von rund 3.2 Mio. Franken an.
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Situationsplan

7.2

® Buchgewinn
Aus dem Verkauf der 26446 m2 Bauland zu Fr. 900.-/m?2 resul-
tiert ein Erlos von rund 23.8 Mio. Franken. Die Grundstiicke
sind mit einem durchschnittlichen Buchwert per 1.1.2001 von
Fr. 595.-/m2 bilanziert. Unter Beriicksichtigung der mutmass-
lichen Erschliessungskosten und der durch die Stadt Opfikon
als Verausserin zu ibernehmenden Grundstiickgewinn- und
Handanderungssteuern und notariellen Gebiihren erhéht sich
der Buchwert auf ca. Fr. 738.-/mZ2 Aus der Verausserung re-
sultiert bei einem Verkaufspreis von Fr. 900.--/m2 somit ein
Buchgewinn von Fr. 162-/m?, insgesamt rund 4.3 Mio. Franken.

® Diverse Gebiihrenertrage
Allein an Wasser-, Abwasser- und Stromanschlussgebiihren
fallt ein Betrag von rund 3.4 Mio. Franken an.

® Baulicher Lirmschutz
Dank der vorgesehenen baulichen Hotelnutzung, der optima-
len akustischen Anordnung der Baukorper und der verschlos-
senen klimatisierten Hotelrdume muss die Stadt Opfikon keine
baulichen Larmschutzmassnahmen realisieren und finanzie-
ren (Einsparung rund 1.5 Mio. Franken, siehe auch Ziffer 8).

® Vorteile eines en-bloc-Verkaufs
Der en-bloc-Verkauf verursacht einen wesentlich geringeren
administrativen und finanziellen Aufwand als Einzelverkaufe
(Fiihren von Verkaufsverhandlungen, geringere Parzellierungs-
kosten, Anzahl Kaufvertrage, Anzahl Termine beim Grund-
buchamt, notarielle Gebiihren etc.).

Schaffen von Arbeitspldtzen

Durch das geplante Bauvorhaben konnen rund 180 Arbeitsplatze
geschaffen werden. Da hier ein neuer Betrieb gegriindet wird,
entstehen neue, zusatzliche Arbeitsplatze und nicht nur solche,
die verlagert werden. Zudem wird ein bedeutendes Arbeitsvo-
lumen - nicht nur wahrend der Bauphase - ausgeldst.

8. Larmsituation

8.1

8.2

Flugldarm

Das Baugebiet liegt in der 3-geschossigen Wohnzone (W3 AZ 65 %)
mit der Larmempfindlichkeitsstufe Il (ES Il). Damit die vorgese-
henen Bauten realisiert werden konnen, wird dieses Gebiet in
die ES Ill umgestuft.

Strassenldrm

Fir das Wohngebiet Boschenwiesen/Fallwiesen besteht ge-
mass rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung die Pflicht zur Er-
stellung eines Larmschutzgestaltungsplanes (Larmschutzmass-
nahmen bezliglich der Autobahn A20 und der Thurgauerstrasse).
Den Quartierplanunterlagen kann enthommen werden, dass un-
ter Umstanden eine Larmschutzwand erstellt werden miisste
(Kosten ungefahr 3 Mio. Franken).

10.

11.

12.
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HOLIDAY INN EXFRESS

Im Perimeterbereich «Fallwiesen» sind keine Wohnhauser, son-
dern Hotels geplant. Die Baukérper kénnen im Sinne des Schall-
schutzes optimal angeordnet werden und die gegen die A20 ge-
richteten Fenster konnen infolge der vorgesehenen Gebaudenut-
zung verschlossen bleiben (klimatisierte Rdume). Dadurch kénnen
die Larmschutzbauten reduziert und rund 1.5 Mio. Franken einge-
spart werden.

Kaufvertrag

Der Kaufvertrag sieht vor, dass die Kauferschaft schon nach Erfil-
lung aller Vorbehalte — also einige Monate vor der Eigentumsiiber-
tragung - bereits rund die Halfte des Kaufpreises bezahlen muss.
Die «Weiteren Bestimmungen» regeln insbesondere den spéates-
ten Zeitpunkt fir die Einreichung des Baugesuches, Modalitaten
beziiglich Gestaltungsplan und Ldrmschutzmassnahmen, das Riick-
kaufsrecht, das Reuegeld zugunsten der Stadt Opfikon, verschie-
dene Vertragsvorbehalte und den spéatesten Zeitpunkt der Eigen-
tumsiibertragung.

Obligatorisches Referendum

Die Verausserung von Grundstiicken im Wert von mehr als 5 Mio.
Franken unterliegt geméss § 10 Ziff. 6 der Gemeindeordnung der
Stadt Opfikon dem obligatorischen Referendum (Urnenabstim-
mung).

Beratung im Gemeinderat

Der Kauf bzw. Verkauf der Grundstiicke wurde von der Rechnungs-
priufungskommission begriisst und geférdert. Auch das Parlament
beflirwortet — nicht zuletzt auch aus finanziellen Uberlegungen —
dieses Landgeschaft und hat am 11. Juni 2001 dieser Vorlage mit
30:4 Stimmen zugestimmt.

Das Parlament erwog in seiner Debatte die Vor- und Nachteile einer
Hotelnutzung gegentiber der Wohnnutzung. Es kam zum Schluss,
dass eine Wohnnutzung wegen der herrschenden Larmsituation
(siehe Ziff. 8) nicht optimal ist. Deshalb wird die Hotelnutzung be-
vorzugt. Positiv erwahnt wurde auch die Schaffung von rund 180
Arbeitsplatzen. Allerdings kam die Frage eines allfélligen Mehr-
verkehrs wegen der erwahnten Arbeitsplatze und der Hotelbauten
auf. Das Gebiet wird durch die kiinftige Glattalbahn sehr gut er-
schlossen. Zudem diirfte die Nutzung der drei geplanten Hotels
(Gaste kommen vorwiegend mit Hotelbussen) eher weniger Ver-
kehr verursachen als die Bewohner/innen von rund 150 Wohnun-
gen, die im Gebiet realisiert werden kénnten.

Antrag

Stadt- und Gemeinderat beantragen, der Vorlage zuzustim-
men.




