KLOTEN

ANTRAG GEMEINDERAT KLOTEN

- Beschluss

0.4.2 Initiativen

Kommunale Volksinitiative "Boden behalten - Kloten gestalten (Bodeninitiative)"; Entscheid iber
Annahme/Ablehnung der Initiative und Gegenvorschlag

Ausgangslage, Formelles

Mit E-Mail vom 1. September 2021 ersuchte das Initiativkomitee der SP Kloten um amtliche Vorpriifung der
kommunalen Volksinitiative "Boden fiir die kommenden Generationen" gemass Art. 124 des Gesetzes (iber die
politischen Rechte (GPR). Der Unterschriftenbogen wurde vom Stadtrat mit Beschluss vom 8. Oktober 2021
(Beschluss-Nr. 200-2021) als korrekt befunden und die Publikation erfolgte am 21. Oktober 2021. Mit
Beschluss vom 10. Mai 2022 (Beschluss-Nr. 105-2022) wurde das Zustandekommen der Initiative mit 401
gultigen Unterschriften durch den Stadtrat bestatigt. Mit Beschluss vom 23. August 2022 (Beschluss-Nr. 194-
2022) stellte der Stadtrat die Gliltigkeit der Initiative fest, lehnte diese ab und beschloss die Ausarbeitung
eines Gegenvorschlages bis spatestens am 28. Juni 2023.

Initiativetext

A. Ve Gemandeoromung der Staat Kiokan yvom 2 Saptember 2020 wid wie iolgt gednoeT

ArL, 16 Abs. 1 it | (geandert)
An- ungd Verkau! odar Tausch von Grurdstuckan und

halt von Arl e Ak 2, sowle
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ihatiung von dinglichen Rachsen bis 2u Fr. 1008

Art. 16 Abs. 2 Iit, & (geandert):
AN ungd Verkau! oder Tause von Grundstuckan und Lisgenschal
en, unier gem Yorbahalt von Art. 1har Abs. 2, sowlo Bastelung und

ihatiung von dinglichan Rachian van meanr als Fr. 10°'000'C00

Art, 20 Aba. 2 I, h (geandert)

Anv und Verkaul oder Tausch von Grundstucksn, unter gem Yor
behalt von A, 1ter Abs. 2, sowle Bestedung und Aufhebung vor
finglkchen Rachien bis 2u Fr. 4'000°000

! W o 1o % LT ar
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Das Ziel der Initiative kann folgendermassen zusammengefasst werden:

— Die Stadt Kloten hat eine aktive Bodenpolitik zu betreiben;

— mit dem Ziel, sozial- und umweltvertragliche Nutzungen zu férdern und
— den gemeindeeigenen Bodenbesitz zu vermehren.

Die Forderungen werden mit folgenden Begriindungen untermauert:

— Fir zukinftige Generationen sollen genlgend Landreserven zur Verflgung stehen, um den
Gestaltungsspielraum zu erhalten.

— Land, welches (noch) nicht fiir 6ffentliche Zwecke eingesetzt wird, kann im Baurecht, vorzugsweise an
gemeinnitzige Bautrager, abgegeben werden.

— Dadurch verbleiben die hohen Landwertsteigerungen im Volksvermdgen und die Stadt Kloten erzielt mit
der Abgabe der Grundstlicke im Baurecht Einnahmen.

Erreicht werden sollen diese Ziele, indem der Verkauf von Grundstlicken sowohl fir den Stadt-, als auch fir
den Gemeinderat grundséatzlich untersagt werden soll. Ausnahmen bilden vier Sachverhalte (Grundstlick <
100 m?, gleichwertiger Tausch, Verkauf fur o6ffentliche Bauvorhaben an Kanton und Bund, Zustimmung
Gemeinderat mit 4/5-Mehrheit).

Die heutige Regelung sieht vor, dass der Stadtrat Grundstlicke bis zu einem Betrag von 4 Millionen Franken in
eigener Kompetenz kaufen, verkaufen oder tauschen kann. Dem Gemeinderat obliegen diejenigen Geschafte,
welche diese Grenze Ubersteigen, ab 10 Millionen Franken unter Vorbehalt des fakultativen Referendums. Die
Verkauf- und Tauschkompetenzen wirden somit praktisch aufgehoben bzw. sehr strengen Kriterien
unterworfen.

Die Initiative wurde in Bezug auf die massgeblichen Kriterien “inhaltliche Rechtsméssigkeit", "Einheit der
Form" und "Einheit der Materie" als giltig qualifiziert.

Ablehnung der Initiative

Boden ist eine stark begrenzte Ressource. Insbesondere seit der Annahme des revidierten
Raumplanungsgesetzes im 2014 wurde das Siedlungswachstum nach "innen" gelenkt, um die Landschaft zu
schonen und die Bodenspekulation zu begrenzen. In Kombination mit der Dynamik der Flughafenregion hat
dies zu einem erheblichen Anstieg der Bodenpreise gefiihrt. An gut erschlossenen, zentralen Lagen werden
aktuell in Einzelfallen sogar ber Fr.10'000.- pro Quadratmeter bezahlt, was noch vor wenigen Jahren
undenkbar erschien.
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Abbildung: Grundstticke mit stadtischem Eigentum (ohne Strassenparzellen): Griin = grésser als 100 m? / Rot = bis 100 m?
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Die Stadt Kloten verfiigt zwar Uber einen beachtlichen Bestand an Grundeigentum, die gréssten Flachen
betreffen aber Wald, Naturschutzgebiete und Landwirtschaft sowie Schul- und Sportanlagen, welche flir die
Siedlungsentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Entwicklungsfahige Grundstiicke an zentralen Lagen sind
hingegen rarer und betreffen in erster Linie folgende Areale:

—  Bahnhof Std mit rund 16'000 m?

—  Chasern mit rund 16'000 m?

—  Graswinkel / Rankstrasse (bei Pigna) mit rund 10'000 m2 (unbebauter Teil)
—  Dorfnest mit rund 10'000 m? (reines Arbeitsplatzgebiet)

— Kirchgasse / Stadtpark mit rund 7'000 m?

— Gerbegasse / Schaffhauserstrasse mit rund 5'000 m?

— Talacherstrasse / Ruebisbach mit rund 3'400 m? (reines Arbeitsplatzgebiet)
—  Stadthaus mit rund 3'000 m?

Es kann somit statuiert werden, dass die Stadt Kloten an strategisch wichtigen Standorten bereits heute Uber
Grundeigentum verfugt. Gerade die aktuelle Entwicklungsphase, in welcher die Stadt Kloten steckt, zeigt aber
auch deutlich, dass die Einflussnahme auf Entwicklungsgebiete, in welchen die Stadt Kloten (iber kein oder
nur wenig Grundeigentum verfligt, schwierig ist und teilweise teuer "erkauft" werden muss (z.B. mit
Vorfinanzierung oder aufwendigen Planungsleistungen).

Der Stadtrat hat aufgrund dieser Ausgangslage bereits 2020 reagiert und eine Immobilienstrategie
verabschiedet. Darin wurden alle Grundstlicke differenziert betrachtet und ihre Verwendung auch anhand
einer Ubergeordneten strategischen Wurdigung beurteilt. Die Immobilienstrategie statuiert dabei, dass die
Grundstiicke grundsatzlich gehalten und nicht verkauft werden sollen, soweit nicht Uberwiegende, andere
Interessen zur Diskussion stehen. Die Regelung in der Immobilienstrategie erméglicht es dem Stadtrat,
differenzierte, auf die jeweilige Situation abgestimmte Entscheidungen zu treffen. Dies im Gegensatz zum
Regelungsvorschlag der Initiative, welcher sehr starr ist und in erster Linie zu zeitlichen Verzégerungen und
mehr Formalismus filhren wiirde. So kdnnten einige wenige Gemeinderétinnen und Gemeinderate wegen der
Hohe des vorgeschlagenen Quorums von 4/5 (also 26 von 32 Stimmen bei Vollbesetzung) ein
Liegenschaftengeschaft zu Fall bringen. Als Beispiel ist die Bahnhofsentwicklung zu nennen, welche die Stadt
Kloten seit einigen Jahren zusammen mit privaten Investoren und der SBB AG verfolgt. Dieser wichtige und im
Sinne der Stadtentwicklung notwendige Verkauf eines 1'290 m? umfassenden (Rest-)Grundstiicks wére zum
Beispiel nur noch knapp zustande gekommen. Dieser Verkauf zu einem Betrag von Uber 7,8 Millionen Franken
wurde vom Gemeinderat mit Beschluss vom 7. Marz 2023 (Beschluss-Nr. 29-2023 in der Vorlage 3752B) mit
25 Ja- zu 6 Nein-Stimmen (4/5-Quorum ware gerade noch eingehalten gewesen) genehmigt.

Ahnliche Beispiele gibt es noch einige und es macht aus Sicht des Stadtrates keinen Sinn, sich bei solch
kleinen Grundstlicken im Spielraum einschranken zu lassen, zumal mit kleinen, fir sich selber nicht
bebaubaren Grundstiicken auch die Ziele, welche die Initiative verfolgt, nicht erreicht werden kénnen.

Grossere, fir sich bebaubare Grundstlicke Ubersteigen bei den aktuellen Preisen die heutige, stadtratliche
Kompetenz von 4 Millionen Franken sowieso, sodass der Gemeinderat bei strategisch wichtigen
Grundstlicken auch in Zukunft mitbestimmen wird. Mit der beantragten, unverhéltnisméssigen Einschrankung
der Kompetenzen des Stadt- und Gemeinderates kann eben gerade keine "aktive Bodenpolitik", wie sie die
Initianten fordern, betrieben werden.

Aus diesen Griinden lehnt der Stadtrat die Volksinitiative ab.
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Gegenvorschlag

Mit dem Rechtméssigkeitsentscheid beschloss der Stadtrat, der Initiative einen Gegenvorschlag
entgegenzusetzen. Wird ein Gegenvorschlag ausgearbeitet, betrdgt die Frist fir den Antrag an den
Gemeinderat 16 Monate seit Einreichung der Initiative (§ 130 Abs. 4 GPR; d.h. bis am 28. Juni 2023).

Wie bereits erwahnt, verfligt die Stadt Kloten iber einige Grundstiicke und Areale, die sich auch an strategisch
wichtigen Orten befinden. Dies erméglicht es der Stadt Kloten, auch in Zukunft wichtige Akzente in der
Stadtentwicklung zu setzen. Um den Spielraum fiir zukiinftige Generationen aber zuséatzlich zu vergréssemn
und zu erhalten, ist es hingegen absehbar, dass das Grundstiick-Portfolio der Stadt Kloten weiterentwickelt
und vergrossert werden muss, weil die Landreserven "endlich” sind. Dies fordern auch die Initianten.

Auch die Stadt Kloten muss Grundstiicke im jeweils aktuellen Marktumfeld erwerben, sie besitzt dabei keine
Sonderrechte. Grundstiicksverkaufe erfolgen dabei oftmals im Bieterverfahren nach einem klar vorgegebenen,
meist engen, Zeitplan. Die zeitliche Abfolge in solchen Verfahren I&sst einen Entscheid durch den
Gemeinderat in der Regel nicht zu, nur schon, weil in verschiedenen Stufen Angebote abgegeben werden
mussen. Dies flihrt dazu, dass die Stadt Kloten gar nicht oder nur in einer ersten Stufe mitbieten kann. In den
letzten Jahren scheiterten an den zu geringen Kompetenzen des Stadtrates zum Beispiel der Erwerb von
strategisch sehr wichtigen Liegenschaften an der Schaffhauserstrasse und an der Bahnhofstrasse.

Der Stadtrat beauftragte deshalb die Verwaltungsdirektion mit der Ausarbeitung eines Gegenvorschlages,
welcher eine sinnvolle Anhebung der stadtratlichen Kauf- und Tauschkompetenzen (nicht aber
Verkaufskompetenzen) der Gemeindeordnung Kloten beinhaltet. Wahrend der Erarbeitung des
Gegenvorschlages fanden auch verschiedene Gesprache mit dem Initiativkomitee statt, um abzukléren,
inwiefern das Komitee fiir eine Zusammenarbeit bereit ware. Die Gesprache haben gezeigt, dass mit einer
Kombination aus der Anhebung der finanziellen Kompetenzen fiir Stadt- und Gemeinderat und einer
Erganzung der Gemeindeordnung unter Umsténden ein Riickzug der Initiative erreicht werden kann.

Nach gemeinsamer Abstimmung dieser Vorschldge resultiert folgender Vorschlag fiir die Erhdhung der
finanziellen Kompetenzen und fir die Einflihrung einer neuen Bestimmung in der Gemeindeordnung
zugunsten einer aktiven Bodenpolitik.

— Erhdhung der finanziellen Kompetenzen fiir Kauf und Tausch, nicht aber Verkauf:

bis 2022 aktuelle GO 2022 Gegenvorschlag
Gemeinderat (fakultatives Referendum) > 7 Mio. > 10 Mio. > 20 Mio.
Gemeinderat (abschliessend) > 4 bis 7 Mio. > 4 bis 10 Mio. > 8 bis 20 Mio.
Stadtrat bis 4 Mio. bis 4 Mio. bis 8 Mio.

Bekanntlich sind die Immobilienpreise in den letzten Jahren stark angestiegen. Seit der Festlegung der
heutigen Finanzkompetenzen fiir Grundstiicksk&ufe im 2003 (Urnenabstimmung der Gemeindeordnung
Stand 2002) haben sich die Immobilienpreise im Kanton Zurich etwas mehr als verdoppelt (Median). Um
die "Kaufkraft" des Stadtrates wiederherzustellen, wird deshalb ebenfalls eine Verdoppelung der
Kompetenzen vorgeschlagen. Fiir das Parlament soll die abschliessende Finanzkompetenz von 10 auf 20
Millionen Franken und mit fakultativem Referendum auf 20 Millionen Franken angehoben werden.

Mit der Verdoppelung der finanziellen Kompetenzen des Stadtrates wiirde der Spielraum auf dem freien
Markt verbessert, so dass die Chancen der Stadt Kloten, auch bei freihandigen Verk&ufen ein Grundstlick
erwerben zu konnen, etwas steigen.
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—  Aktive Bodenpolitik festschreiben
In der Gemeindeordnung soll ein neuer Artikel 1tr — Bodenpolitik festgeschrieben werden:

Die Stadt Kloten betreibt eine aktive Bodenpolitik mit dem priméren Ziel, ihre Offentlichen Aufgaben
bestmaglich zu erfiillen und dabei sozial- und umweltvertrégliche Nutzungen zu fordern.

Grundstiicke der Stadt Kloten verbleiben grundsétzlich in ihrem Eigentum. Ein Verkauf von Grundstiicken
im Finanzvermdgen ist zuléssig, soweit er im Ooffentlichen Interesse erfolgt und zur Erfiillung der
strategischen Stadtentwicklungsziele beitragt.

Mit der Festschreibung der aktiven Bodenpolitik in der Gemeindeordnung kénnen wichtige Grundsétze
aus der stadtratlichen Immobilienstrategie verbrieft werden, was diesen wichtigen Anliegen noch mehr
Bedeutung verleiht.

Kantonale Vorpriifung

Mit Vorprifungsbericht des Gemeindeamtes vom 15. Juni 2023 wurden die vorgeschlagenen Anderungen
grundsétzlich als genehmigungsfahig beurteilt. Absatz 2 der neuen Bestimmung Art. 1ter GO wurde noch im
Sinne der Empfehlung geringfiigig angepasst, weshalb der Beschluss vom 6. Juni 2023 aufgehoben werden
muss.

Nach Auffassung des Stadtrates erflllt der Gegenvorschlag den Grundsatz der Einheit der Materie in
genigendem Masse. Die Erhéhung der Finanzkompetenzen flr Kauf und Tausch (nicht aber Verkauf) ist eine
direkte Folge der aktiven Bodenpolitik, welche in Art. 1ter GO festgeschrieben werden soll.

Anpassung der Gemeindeordnung
Um den Gegenvorschlag umzusetzen, soll die Gemeindeordnung wie folgt angepasst werden:
Art. 1ter Bodenpolitik (neu)

" Die Stadt Kloten betreibt eine aktive Bodenpolitik mit dem priméren Ziel, ihre Offentlichen Aufgaben
bestmdglich zu erfiillen und dabei sozial- und umweltvertrdgliche Nutzungen zu férdern.

2 Grundstiicke der Stadt Kloten verbleiben grundsétzlich in ihrem Eigentum. Ein Verkauf von Grundstiicken im
Finanzvermdégen ist zuldssig, soweit er im Offentlichen Interesse erfolgt und zur Erfiillung der strategischen
Stadtentwicklungsziele beitrégt.

Art. 16 Finanzielle Befugnisse (des Gemeinderates; Anpassung)

' Der Gemeinderat trifft folgende finanzielle Entscheide abschliessend:

a. bis h. unveréndert

i. Ankauf oder Tausch von Grundstiicken und Liegenschaften sowie Bestellung oder Aufhebung von
dinglichen Rechten bis zu Fr. 20'000'000, Verkauf bis zu Fr. 10'000'000,

J. bis m. unveréndert

2 Der Gemeinderat beschliesst folgende finanzielle Entscheide unter dem Vorbehalt des fakultativen
Referendums:

a. bis d. unverédndert

Laufnummer - Dokument Protokoll Gemeinderat Kloten Seite 6 von 8
Signatur -Dokument



e. Ankauf oder Tausch von Grundsticken und Liegenschaften sowie Bestellung oder Aufhebung von
dinglichen Rechten von mehr als Fr. 20'000'000, Verkauf mehr als 10'000'000,
f. bis g. unveréndert

Art. 29 Finanzielle Befugnisse (des Stadtrates; Anpassung)

2 Dem Stadtrat stehen im Weiteren folgende Befugnisse zu, die in einem Erlass massvoll und stufengerecht
Ubertragen werden kdnnen:

a. bis g. unveréndert

h. Ankauf oder Tausch von Grundstlicken sowie Bestellung oder Aufhebung von dinglichen Rechten bis zu
Fr. 8'000'000; Verkauf bis zu 4'000'000,

i. bis j. unveréndert

Die Anderung der Gemeindeordnung tritt nach ihrer Annahme durch die Stimmberechtigten in der
Urnenabstimmung und nach der Genehmigung durch den Regierungsrat am 1. Juli 2024 in Kraft.

Wertung

Der grundsatzliche Gedanke der Initiative, fiir zukiinftige Generationen Gestaltungsspielraum zu erhalten bzw.
zu schaffen, ist unterstiitzenswert und wird vom Stadtrat im Rahmen seiner Kompetenzen bereits gelebt und
umgesetzt. Mit der Erganzung der Gemeindeordnung kann diesen Grundsatzen noch mehr Gewicht verliehen
werden.

Eine aktive Bodenpolitik bedingt aber auch, dass strategisch wichtige Liegenschaften zugekauft werden
konnen. Dies ist nur durch vorausschauendes, aber insbesondere rasches Handeln am Immobilienmarkt, nicht
aber mit kleinlichen Verboten zu erreichen. Mit der Erhdhung der finanziellen Kompetenzen fir Kauf und
Tausch (nicht aber Verkauf) kénnen die Erfolgsaussichten auf den Erwerb von strategisch wichtigen
Grundstiicken erhoht werden.

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat deshalb die Ablehnung der Initiative und die Annahme des
Gegenvorschlages im Sinne der vorstehenden Erwagungen.

Beschluss Stadtrat:
1. Der Beschluss Nr. 159-2023 vom 6. Juni 2023 wird aufgehoben.

2. Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, die Kommunale Volksinitiative "Boden behalten - Kloten
gestalten (Bodeninitiative)" abzulehnen.

3. Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, den Gegenvorschlag zu genehmigen und zuhanden der
Urnenabstimmung zu verabschieden.

Antrag Stadtrat:

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:
1. Die Kommunale Volksinitiative "Boden behalten - Kloten gestalten (Bodeninitiative)" wird abgelehnt.

2. Der Gegenvorschlag wird genehmigt und zuhanden der Urnenabstimmung verabschiedet.
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Mitteilung an:

=  Gemeinderat

= Stadtprasident, René Huber

=  Stadtrat, Mark Wisskirchen

= Stadtrat, Roger Isler

= Verwaltungsdirektor

= Bereichsleiter Lebensraum

= Bereichsleiter Finanzen+Logistik

= |nitiativkomitee vertreten durch Max Topfer, Am Balsberg 28, 8302 Kloten

Fir getreuen Auszug:

Jacqueline Tanner
Ratssekretérin
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