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Volksinitiative “Schutz der letzten Griinflachen*

Antrag des Stadtrates an den Gemeinderat

1. Die am 13. September 2010 eingereichte Volksinitiative “Schutz der letzten Grinflachen®
der GP Wadenswil wird als gultig erklart.

2. Die Volksinitiative “Schutz der letzten Griinflachen” wird abgelehnt.

3. Die Vorlage ist der Urne zu unterbreiten.

Bericht

1. Initiativtext mit Begriindung

Die GP Wadenswil reichte am 13. September 2010 eine Volksinitiative in Form eines aus-
gearbeiteten Entwurfs mit folgendem Wortlaut ein:

,Die Stadt Wadenswil verpflichtet sich, fir die Dauer von 10 Jahren nach Annahme der
Initiative, keine Umzonungen von Reservezonen in Bauzonen vorzunehmen. Eine Umzo-
nung von Reservezonen in Landwirtschafts-, Freihalte- und Erholungszonen ist méglich.

Die Volksinitiative wird damit begriindet, dass die stadtnahen Griinflachen Ruhe- und Aus-
gleichsraume seien. Sie béten Erholungsmaéglichkeiten und vielfaltige Naturerfahrungen fir
die gesamte Bevdlkerung. Momentan fielen in Wadenswil immer mehr Grinflachen dem
enormen Bauboom zum Opfer. Sogar das Naherholungsgebiet Stoffel drohe teilweise Gber-
baut zu werden, weil der Stadtrat eine Umzonung von Reservezone in Bauzone anstrebe.
Wadenswil verflige glucklicherweise noch tber mehrere Reservezonen, z.B. oberhalb der-
Speerstrasse oder beim Schloss und in der Au. Diese griinen Lungen der Stadt gelte es zu
schitzen. Wadenswil habe in den nachsten 10 Jahren auch ohne Nutzung der Reservezo-
nen gentgend Spielraum, um Bauprojekte zu realisieren. Durch massvoll verdichtetes Bau-
en im Zentrum sowie Umnutzung von nicht mehr bengtigten Industriezonen sei in Wadens-
wil gentigend Potential fur die Stadtentwicklung vorhanden.

Der Stadtrat hat mit Beschluss Nr. 275 vom 20. September 2010 vom Eingang der Volksini-
tiative Kenntnis genommen und mit Beschluss Nr. 358 vom 29. November 2010 das Zu-
standekommen und die Gultigkeit festgestellt. Das geforderte Quorum von 600 Unterschrif-
ten nach Art. 13 Gemeindeordnung (GO) ist mit den 776 bescheinigten gultigen Unterschrif-
ten erreicht worden.

2. Verfahren

Es ergeben sich folgende Verfahrensschritte (§§ 127, 128 sowie 130 ff GPR und
§ 65a VPR):

- Innert 4 Monaten seit der Einreichung; Prifen der Unterschriften, Feststellen des Zu-
standekommens und Veréffentlichen des Ergebnisses.
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- Innert 6 Monaten seit der Einreichung; Prifen der Gultigkeit.

- Stadtrat halt Initiative fir ungultig; Antrag an Gemeinderat auf Ungultigerklarung. Dieser
hat innert weiteren 3 Monaten darlber zu entscheiden.

- Stadtrat halt Initiative fir gultig; innert 9 Monaten nach der Einreichung Bericht und
Antrag an GR Uber Gultigkeit und Inhalt, mit Gegenvorschlag innert 16 Monaten.

- Ohne Gegenvorschlag hat der GR innert 23 Monaten seit der Einreichung Uber Zustim-
mung oder Ablehnung zu entscheiden, mit Gegenvorschlag innert 29 Monaten.

- Stimmt der Gemeinderat der Initiative ohne Gegenvorschlag zu, untersteht der Be-
schluss je nach Inhalt dem fakultativen oder obligatorischen Referendum.

- Beschliesst der Gemeinderat zur Initiative einen Gegenvorschlag oder lehnt er die
Initiative ab, findet eine Volksabstimmung statt.

- Eine Volksabstimmung hat innert 30 Monaten nach der Einreichung zu erfolgen, mit
Gegenvorschlag innert 36 Monaten.

3.  Giltigkeit

Nach Art. 12 GO hat eine Initiative vom Gegenstand her die Anderung, Aufhebung oder den
Erlass eines referendumsfahigen Beschlusses zu verlangen. Sie muss Uberdies die Einheit
der Materie wahren, darf nicht gegen Ubergeordnetes Recht verstossen und nicht offensicht-
lich undurchfiihrbar sein (Art. 28 Abs. 1 Kantonsverfassung). Die Initiative betrifft die Bau-
und Zonenordnung der Stadt Wadenswil (BZO) und beinhaltet somit einen referendumsféhi-
gen Gegenstand.

Hinsichtlich Rechtmassigkeit hat der Stadtrat bei der Vorprifung am 31. Mai 2010 Vorbehal-
te angebracht. Die Initiative verstosse zwar nicht unmittelbar gegen héheres Recht; sie sei
jedoch unwirksam, weil die Gemeinden zu entsprechenden Planungen verpflichtet seien,
woflr der Gemeinderat nach Art. 24 lit. d GO zusténdig sei. Die Initiative kann somit recht-
lich nicht verhindern, dass der Gemeinderat Umzonungen von Reservezone in Bauzone
vornehmen kann. Wollte man dies verhindern, misst das Referendum gegen einen solchen
Beschluss ergriffen und eine Volksabstimmung verlangt werden.

Der Stadtrat ist der Meinung, dass ein Volksentscheid nur im Notfall bzw. nur bei einem
offensichtlichen Verstoss gegen tibergeordnetes Recht auf dem Rechtsweg zu verhindern
sei. Dies ist vorliegend nicht der Fall, weshalb er dem Gemeinderat die Gultigkeit beantragt.

4. Stadtratliche Strategien zur Stadtentwicklung

Seit Beginn der laufenden Legislatur setzt sich der Stadtrat intensiv mit Fragestellungen zur
Stadtentwicklung auseinander und hat eine proaktive Haltung eingenommen. Er ist Uber-
zeugt, dass zukunftig mit dem Boden haushélterischer umgegangen werden muss, damit die
Okologisch und naturrdaumlich wertvollen Grinraume erhalten bleiben. Vor diesem Hinter-
grund hat er unter anderem die Zentrumsplanung und das Landschaftsentwicklungskonzept
lanciert. Im Weiteren unterstutzt der Stadtrat private Gebietsplanungen zur inneren Verdich-
tung.

Es trifft zu, dass Wadenswil im Vergleich zum Bauzonenbestand von 426.3 ha mit 58.9 ha
einen zu grossen Anteil an Reservezonen aufweist. Einen ersten Schritt zur Reduktion der
Reservezone hat der Stadtrat gestitzt auf den Gemeinderatsbeschluss vom 6. Juni 2011 mit
der ab dem 16. September 2011 flr 60 Tage 6ffentlich aufliegenden Teilrevision der Bau-
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und Zonenordnung fir das Gebiet Stoffel unternommen. Der Kanton beabsichtigt im Rah-
men der Gesamtiiberprifung des kantonalen Richtplanes eine zusatzliche Reduktion des
Siedlungsgebietes im Bereich von Reservezonen. Das Anliegen der Initianten zum Schutz
der letzten Grinflachen darfte sich mit diesen Reduktionen der Reservezonenflachen bereits
zur Halfte erflllen, und zwar nicht nur fir die nachsten 10 Jahre, sondern langfristig.

Sollte es in Zukunft in Wadenswil zu Umzonungen kommen, wird der Stadtrat prifen, ob
solche nur unter speziellen Bedingungen zuzulassen sind. So kénnte zum Beispiel ein Anteil
an mietzinsgunstigen Wohnungen gefordert werden. Mit der Annahme der Volksinitiative
ware diese Mdglichkeit zur Férderung des preisguinstigen Wohnungsbaus flr die nachsten
10 Jahre blockiert.

5. Verfahrensentscheid

5.1 Planungspflicht

Das Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) verpflichtet Bund, Kantone und Gemein-
den, die far ihre raumwirksamen Aufgaben nétigen Planungen vorzunehmen (vgl. Art. 2
RPG). Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) prazisiert die Planungspflicht inso-
fern, als dass die Planungen aufgrund von neuen Erkenntnissen und Entwicklungen anzu-
passen sind (vgl. § 8 und § 9 Abs. 2 PBG). Die Nutzungsplanung ist alle 10 bis 15 Jahre
einer Gesamtrevision zu unterziehen.

Die Stadt Wadenswil hat ihre Nutzungsplanung letztmals im Jahre 1994 vollstandig Gberar-
beitet und auf das im Jahre 1991 revidierte PBG angepasst. Seither wurden einige Teilrevi-
sionen durchgeflhrt. In der von der Baudirektion mit Verfigung vom 30. Juni 2005 geneh-
migten Teilrevision wurden samtliche Reservezonen Uberprift. Daraus resultierten die voll-
stédndige Umzonung der Reservezone Grinau sowie Teilumzonungen in den Reservezonen
Steinacher und Untermosen. Insgesamt wurden mit diesen Einzonungen rund 5.4 ha Wohn-
zone fur ca. 450 zusétzliche Einwohner geschaffen.

Die Volksinitiative will die Stadt zu einer teilweisen Unterlassung ihrer Planungspflicht anhal-
ten. Damit verstdsst die Volksinitiative zwar nicht unmittelbar gegen Ubergeordnetes Recht;
sie wlrde aber die in den kommenden Jahren anstehende Gesamtrevision der Nutzungs-
planung behindern, bei der auch die Reservezonen erneut zu Gberprifen waren.

5.2 Bautatigkeit und Bevélkerungsentwicklung

Die Initianten stellen zu Recht fest, dass zurzeit in Wadenswil — im Vergleich zu den vergan-
genen zwanzig Jahren — eine rege Bautétigkeit herrscht. Alleine mit der Uberbauung der
Areale “Grinau“ und “Spital“ entstehen rund 280 neue Wohnungen mit geschéatzten rund
560 zuséatzlichen Einwohnenden. Die Bevélkerungszahl stagnierte zwischen den Jahren
1990 und 2000 auf rund 19'100 Einwohnenden und nahm in den darauf folgenden zehn
Jahren um nur rund 1'000 Einwohnende zu. Die momentane intensive Bautatigkeit kann
daher auch als Nachholbedarf im Wohnungsbau betrachtet werden. Trotzdem liegt die
bauliche Entwicklung in Wadenswil im Schnitt der letzten Jahre immer noch deutlich unter
den Wachstumsraten im Grossraum Zdrich.
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Die bauliche Entwicklung lasst sich nicht nur auf die Bevdlkerungszunahme zurlckfihren,
sondern sie ist auch ein Resultat des steigenden Wohnflachenbedarfs pro Person und des
immer grésser werdenden Anteils an Einpersonenhaushalten.

5.3 Bauzonenentwicklung

Den Grundstein fir die bauliche Entwicklung der Stadt Wadenswil wurde mit der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung im Jahre 1984 gelegt. Damals erfolgten eine Reduktion des
Bauzonenbestandes auf den Bedarf der nachsten 15 Jahre und die erstmalige Festlegung
der Reservezonen. Seither flhrten lediglich die erwahnten Umzonungen von Reservezonen-
flachen zu einer geringen Ausdehnung der gesamten Bauzonenflache (vgl. Ziffer 5.1). Die
jungst Uberbauten Flachen sind somit — ausser dem Grinau-Areal — zu einem grossen Teil
bereits seit dem Jahre 1984 rechtskraftig als Bauland eingezont. Deren Bebauung ist somit
planerisch und politisch gewollt.

Der Stadtrat hat sich im Rahmen der laufenden Gesamtiiberpriifung des kantonalen Richt-
planes und der Revision des regionalen Richtplanes intensiv mit der weiteren Siedlungsent-
wicklung beschaftigt und hierfiir Grundlagen erarbeitet. Daraus geht unter anderem hervor,
dass mit einem moderaten jahrlichen Bevilkerungswachstum von einem Prozent, die un-
uberbauten Wohn- und Mischzonen innerhalb von ca. 10 Jahren vollstédndig Gberbaut sein
werden, sofern zusatzlich die Hélfte des Geschossflachenbedarfs in Gberbauten Wohn- und
Mischzonen realisiert wird. Diese Annahme zur inneren baulichen Verdichtung ist optimis-
tisch. Die Vergangenheit zeigt, dass die angestrebte innere Verdichtung langsamer voran-
schreitet. Es kommt hinzu, dass ein geschatzter Anteil von ca. 1/3 des potentiellen Baulan-
des aus Grundeigentimerinteressen nicht fiir eine Bebauung zur Verfligung gestellt wird.

Vor diesen Hintergrinden mussten spatestens nach ca. 7 Jahren weitere Reservezonenfla-
chen in Bauzonenflachen umgewandelt werden. Damit kann ein angemessener Handlungs-
spielraum fUr die Wohnraumentwicklung gewéhrleistet und den Preissteigerungen im Woh-
nungswesen entgegen gewirkt werden.

5.4 Reservezonen

Gemaéss PBG umfassen Reservezonen Flachen, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist
oder in denen eine bestimmte Nutzung erst spater zugelassen werden soll (§ 65, Abs. 1
PBG). Eigentimer von Grundstlicken in Reservezonen haben einen Anspruch auf eine
Uberpriifung der Bauzonendimensionierung, der frilhestens acht Jahre nach der Festset-
zung oder Revision des Zonenplans geltend gemacht werden kann (§ 65, Abs. 4 PBG). Der
Stadtrat ist auch bei einer Annahme der Volksinitiative weiterhin verpflichtet, Antrage von
Grundeigentiimern auf Umzonung von Reservezone in Bauzone zu prifen und zu behan-
deln.

Die Stadt Wadenswil verfugt insgesamt Uber 426.3 ha Bauzone und 58.9 ha Reservezone.
Die beiden Reservezonen Schloss und Sandhof mit zusammen 9.4 ha Landflache werden
durch die Agroscope genutzt. Der Stadtrat beabsichtigt, diese Flachen in die Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen umzuzonen. Im Rahmen der Gesamtiberprifung des kantonalen
Richtplans beantragte der Stadtrat beim Kanton u.a. einen Abtausch von Siedlungsgebiet
vom Stoffel ins Neublel. Damit wiirden 17.6 ha (von total 19.4 ha) der Reservezone Stoffel
dem Landwirtschaftsgebiet zugeteilt und die Grundlage fir ein regionales Arbeitsplatzgebiet
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im NeubUel geschaffen. Der Kanton beabsichtigt weitere Reduktionen des Siedlungsgebie-
tes im Bereich der beiden Reservezonen Bdcklerrain und Steinacher um insgesamt 12.9 ha.

Der Bestand an Reservezone wirde mit allen diesen Kiirzungen von 58.9 ha auf 19.0 ha
sinken. Innerhalb dieses Bestandes kénnten noch Wohnungen fiir rund 2'000 zusétzliche
Einwohnende realisiert werden. Mit einem Bevdlkerungswachstum von einem Prozent wur-
de dieser Bestand fur weitere 10 Jahre die Wohnraumnachfrage abdecken.

Die innerhalb des Siedlungsgefliges gelegenen Reservezonen Leihof, Scheller und Oberort
béten sich fir die weitere Siedlungsentwicklung an. Sie werden zurzeit aber flr die landwirt-
schaftliche Produktion bendtigt. Eine Umzonung kdme nur dann in Betracht, wenn die
Grundeigentimer diese Grundsticke fur eine Bebauung zur Verfligung stellen.
(http://waedenswil.mapserver.ch)

5.5 Teilrevision der BZO im Gebiet Stoffel

Der Gemeinderat behandelte am 6. Juni 2011 die von der SP Wadenswil eingereicht Volks-
initiative “Der Stoffel bleibt grin!“. Dabei lehnte er das Begehren der Volksinitiative zur voll-
stéandigen Umzonung der Reservezone Stoffel in die Landwirtschafts- oder Freihaltezone ab
und stimmte dem stadtratlichen Gegenvorschlag zu.

Der Stadtrat hat im Sinne einer Umsetzungsvorlage zum Gegenvorschlag eine Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung fur das Gebiet Stoffel-Tiefenhof eingeleitet. Sie beinhaltet die
Umzonung von 93% der Reservezonenflache Stoffel in die Landwirtschaftszone. Im Weite-
ren wird eine unbebaute Bauzonenflache verlegt, so dass ein landschaftlich pragender
Gelandekamm einer Freihaltezone zugeteilt werden kann. Die Unterlagen liegen vom

16. September bis am 15. November 2011 zur 6ffentlich Einsicht auf, so dass sich jeder-
mann schriftlich dazu aussern kann.

Mit der Volksinitiative “Schutz der letzten Grinflachen* wirde die vom Gemeinderat befir-
wortete Bauzonenanpassung im Gebiet Stoffel, sofern noch nicht rechtskréaftig beschlossen,
fur weitere 10 Jahre blockiert.

5.6 Landschaftsentwicklungskonzept

Bedingt durch die bauliche Entwicklung der letzten 50 Jahre ist es notwendig, die wertvollen
Grunraume auch in Wadenswil zu erhalten und weiter aufzuwerten. Es betrifft Flachen in-
nerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebietes, die unterschiedliche Funktionen (Freizeit,
Naherholung, Natur und Landwirtschaft) erflllen. Zu diesem Zweck hat der Stadtrat die
Ausarbeitung eines Landschaftsentwicklungskonzeptes (LEK) an die Hand genommen. Die
Resultate fliessen allenfalls zuriick in die Richt- und Nutzungsplanung. Die angenommene
Volksinitiative kdnnte den Handlungsspielraum fiir Lésungen im LEK unnétig einschranken.

6. Umsetzung Volksinitiative

Die Volksinitiative “Schutz der letzten Grinflachen® méchte die noch verbleibenden Grin-
rdume nachhaltig schitzen. Es handelt sich jedoch ausschliesslich um die Reservezonen.
Ob dies tatséchlich die letzten wertvollen Grinraume sind, bleibt dahin gestellt. Das Ziel der
Volksinitiative dirfte wohl eher sein, die Bauzonenflache fir die ndchsten 10 Jahre zu be-
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grenzen. In dieser Hinsicht bewirkt sie mit der Fokussierung auf die Reservezonen nur eine
beschrankte Wirkung, da zum Beispiel Umzonungen von Erholungs-, Freihalte-, oder Land-
wirtschaftszone in Bauzone weiterhin mdéglich waren.

Die Volksinitiative verpflichtet die Stadt Wadenswil zu einer teilweisen Unterlassung ihrer
gesetzlich vorgeschriebenen Planungspflicht. Ob diese Regelung in einem planungsrechtli-
chen Rekursfall Bestand hétte, ist ungewiss und misste durch die Gerichtsinstanzen dann-
zumal Uberprift werden. Die Volksinitiative suggeriert somit eine Planungssicherheit, die sie
kaum garantieren kann.

7. Zusammenfassung und Antrag

Die Volksinitiative “Schutz der letzten Griinflachen® will die Stadt Wadenswil verpflichten, fur
die Dauer von 10 Jahren nach Annahme der Volksinitiative, keine Umzonungen von Reser-
vezonen in Bauzonen vorzunehmen.

Die Volksinitiative nimmt einen einzelnen Entscheid betreffend die Siedlungsentwicklung
voraus und behindert damit eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung in den nachsten
Jahren. Die Wirksamkeit der Volksinitiative in Bezug auf das Ubergeordnete Planungsrecht
ist ungewiss.

Der Stadtrat bezweifelt, ob die heutigen Reservezonen — mit Ausnahme des Gebietes Stof-
fel — zu naturrdumlich und 6kologisch wertvollen Grinrdumen und beliebten Naherholungs-

gebieten zahlen. Diese Abwagung ist im Rahmen der Ausarbeitung des Landschaftsentwick-
lungskonzeptes (LEK) vorzunehmen.

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat die Ablehnung der Volksinitiative.
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