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2 Raumplanung, Sportanlage Frohberg, 
Um- und Einzonung, Kompensation 
Fruchtfolgeflächen, Kredit Fr. 900'000 

 
 

 
 

Antrag 
 
 
1. Dem Erwerb von Rechten zur Kompensation der durch die Um- und Einzonung 

östlich der Sport- und Mehrzweckhalle Frohberg beanspruchten Fruchtfolge- 
flächen wird zugestimmt. 

 
 
2.  Der erforderliche Verpflichtungskredit von 900'000 Franken wird bewilligt. 
 
 
3. Der Gemeinderat ist bestrebt, nach Möglichkeit die kostengünstigere Variante 

der Kompensation der Fruchtfolgeflächen durch ein Bodenaufwertungskonzept 
zu realisieren. Von dieser Verpflichtung wird Kenntnis genommen. 
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Die Vorlage in Kürze 
 
 
Die Sportanlagen Frohberg sind aufgrund der steigenden Nachfrage und der erhöhten 
Anforderungen im Nachwuchs- und Leistungssport seit längerer Zeit überlastet. Beson-
ders betroffen sind die Fussballplätze. Das sportpolitische Programm des Gemeinderats 
sieht daher die Schaffung eines zusätzlichen Fussballfeldes für den Fussballclub Stäfa 
auf dem Frohberg vor. Um dieses realisieren zu können, ist im Rahmen der Revision der 
kommunalen Nutzungsplanung die bestehende Zone für öffentliche Bauten östlich der 
Sport- und Mehrzweckhalle erweitert worden. 
 
Das betroffene Gebiet umfasst Fruchtfolgeflächen (FFF), die zu den wertvollsten Acker-
böden für die Landwirtschaft zählen. Auf kantonaler Ebene ist eine Mindestfläche  
an FFF vor Überbauung zu schützen, um die langfristige Versorgungssicherheit mit  
Nahrungsmitteln zu gewährleisten.  
 
Wer FFF überbaut, muss eine gleichwertige Ersatzfläche schaffen beziehungsweise sie 
kompensieren. Dafür gibt es verschiedene Möglichkeiten. Nach eingehender Prüfung 
kommt der Gemeinderat zum Schluss, dass der Erwerb von FFF-Kompensationsrechten 
die beste Lösung darstellt. Dabei erwirbt die Gemeinde das Recht an bereits aufgewer-
teten FFF, wodurch die überbaute Fläche ersetzt wird. Private Unternehmen kaufen 
landwirtschaftliche Flächen und werten sie «auf Vorrat» zu FFF auf. Die Kosten für den 
Erwerb der notwendigen Kompensationsrechte richten sich nach der beanspruchten 
Fläche sowie der Nutzungseignungsklasse der betroffenen FFF und belaufen sich auf 
900'000 Franken. Der Gemeindeversammlung wird der entsprechende Verpflichtungs-
kreditantrag unterbreitet. 
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Beleuchtender Bericht 
 
 

 
 

1. Ausbaubedarf Sportanlage Frohberg 
 
Die Sportanlagen auf dem Frohberg sind heute Heimat für vier Sportvereine: Fussball-
club Stäfa, Handball Stäfa, Schwingklub Zürichsee rechtes Ufer, Tennisclub Frohberg. 
Ihnen und teilweise auch der Öffentlichkeit steht folgende Sportinfrastruktur zur  
Verfügung: 3 Fussballplätze (2 Rasenplätze, 1 Kunstrasenplatz), Clubhaus und Garde-
roben Fussballclub Stäfa, Sport- und Mehrzweckhalle Frohberg (Hauptnutzung: Hand-
ball; Nebennutzung: Unihockey, Firmensport), Schwinghalle und Garderoben Schwing-
klub Zürichsee rechtes Ufer, 9 Tennisplätze (6 Plätze Outdoor, 3 Plätze Indoor), Club-
haus und Garderoben Tennisclub Frohberg, 5 öffentliche Tennisplätze (Outdoor). 
 
Die Fussballplätze sind aufgrund der steigenden Nachfrage und der höheren Anforde-
rungen im Nachwuchs- und Leistungssport seit längerer Zeit überlastet. Das sportpoli-
tische Programm des Gemeinderats sieht daher die Schaffung zusätzlicher Fussball- 
felder für den Fussballclub Stäfa sowie weitere Sportarten und Vereine auf dem Froh-
berg vor. Dazu sind im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung die planerischen 
Grundlagen mit der Erweiterung der bestehenden Zone für öffentliche Bauten geschaf-
fen worden. 
 
 

2. Um- und Einzonung 
 
Im östlichen Bereich der Sport- und Mehrzweckhalle Frohberg werden rund 8'657 m² 
von der Erholungszone in die Zone für öffentliche Bauten umgezont und weitere 
11'935 m² aus der Freihaltezone in diese Zone eingezont. Für einen Teilbereich der neu 
eingezonten Fläche aus der Freihaltezone wird zusätzlich eine überlagernde Festlegung 
«Gebäudeabmessung einschränkend» definiert. In diesem Bereich mit einer Fläche von 
9'332 m² sind gemäss Art. 21 Abs. 2 der revidierten Bau- und Zonenordnung keine 
Hochbauten zulässig. 
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Die Umzonung einer Erholungszone in eine Zone für öffentliche Bauten unterliegt stren-
gen Auflagen und wird vom Kanton Zürich nur in Ausnahmefällen bewilligt.  
 
Zu den wesentlichen Anforderungen zählen insbesondere planungsrechtliche Voraus-
setzungen: Die Umzonung muss im Einklang mit den Zielen und Grundsätzen der 
Raumplanung und nicht im Widerspruch zu übergeordneten Richtplänen oder  
Planungszielen des Kantons stehen. Eine weitere wichtige Auflage ist der Bodenschutz. 
Bei Bauvorhaben in Erholungszonen ist der Schutz des Bodens von grosser Bedeutung. 
Der sachgerechte Umgang mit der Ressource Boden muss sichergestellt werden, insbe-
sondere wenn Fruchtfolgeflächen betroffen sind. 
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3. Kompensation beanspruchter Fruchtfolgeflächen 
 
Das von der Um- und Einzonung betroffene Gebiet umfasst Fruchtfolgeflächen erster 
Güte mit einem Gesamtvolumen von rund 10'627 m². 
 
 

 
 
 
3.1 Was sind Fruchtfolgeflächen? 
 
Fruchtfolgeflächen (FFF) sind hochwertige Ackerböden, die sich besonders gut für die 
Landwirtschaft eignen. Um die langfristige Versorgungssicherheit mit Nahrungsmitteln 
zu gewährleisten, ist kantonsweit ein Mindestumfang an FFF vor Überbauung zu schüt-
zen. Eine Überbauung ist nur zulässig, wenn ein überwiegendes öffentliches Interesse 
nachgewiesen wird. Wer FFF überbaut, ist verpflichtet, für eine gleichwertige Kompen-
sation zu sorgen.  
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3.2 Anforderungen und Möglichkeiten der Kompensation 
 
Der Kanton als Genehmigungsinstanz stimmt der Umzonung der Freihaltezone in eine 
Zone für öffentliche Bauten nur zu, wenn der damit verbundene Verlust an Fruchtfol-
geflächen gleichwertig kompensiert wird. Dies kann entweder baulich durch Bodenauf-
trag an geeigneten Standorten oder planerisch durch Auszonungen und Anpassungen 
des Richtplans im Rahmen einer Richtplanrevision erfolgen. 
 
Zur Kompensation von FFF bestehen grundsätzlich folgende Möglichkeiten: 
 
• Auszonung einer Fläche mit gleicher Qualität und Grösse  
• Erarbeitung und Umsetzung eines Bodenaufwertungsprojekts 
• Erwerb von FFF-Kompensationsrechten 
 
Auf dem Gemeindegebiet stehen keine geeigneten Flächen für eine Auszonung mit 
vergleichbarer Qualität und Grösse zur Verfügung. Die Erarbeitung eines Bodenauf-
wertungsprojekts wäre zwar kostengünstiger als der Erwerb von FFF-Kompensations-
rechten, würde jedoch mehr Zeit in Anspruch nehmen. Sollte ein Bodenaufwertungs-
projekt umgesetzt werden, hätte der Bereich Frohberg aus der Nutzungsplanungs- 
revision ausgeklammert und zu einem späteren Zeitpunkt im Rahmen einer separaten 
Teilrevision behandelt werden müssen. 
 
Aufgrund dieser Überlegungen erachtet der Gemeinderat den Erwerb von FFF- 
Kompensationsrechten als die sinnvollste Lösung, um die Umzonung und damit die 
dringend benötigte Erweiterung der Sportanlage Frohberg zu ermöglichen. 
 
 
3.3 Erwerb von Kompensationsrechten 
 
Kompensationsrechte verleihen das Recht, eine erforderliche Kompensation vorzuneh-
men. Im Zusammenhang mit Fruchtfolgeflächen bedeutet dies, dass der Verbraucher, 
in diesem Fall die Gemeinde Stäfa, das Recht erhält, Ersatzflächen für die überbauten 
FFF auszuweisen. Private Unternehmen erwerben landwirtschaftliche Flächen und wer-
ten sie «auf Vorrat» zu FFF auf. Diese aufgewerteten Flächen werden anschliessend an 
Dritte verkauft, die eine Kompensation leisten müssen. Aufgrund der hohen Nachfrage 
sind die Preise für FFF-Kompensationsrechte in den letzten Jahren stark angestiegen. 
Basierend auf einer Richtofferte ist für den Erwerb von FFF-Kompensationsrechten ent-
sprechend der beanspruchten Fläche und Nutzungseignungsklasse auf dem Frohberg 
mit Kosten von 900'000 Franken zu rechnen. Der Kanton verlangt als Voraussetzung 
für die Genehmigung der Um- und Einzonung auf dem Frohberg die Zusicherung der 
Gemeinde zur Kompensation der beanspruchten FFF über den Erwerb von Kompen-
sationsrechten. Dazu ist ein entsprechender Beschuss der Gemeindeversammlung  
erforderlich. 
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4. Erschliessung der Sportanlage Frohberg 
 
Gemäss dem sportpolitischen Programm des Gemeinderats soll der Zugang zu den 
Sportanlagen Frohberg für den Langsamverkehr sowie den öffentlichen Verkehr (ÖV) 
überprüft und optimiert werden. Konkret soll eine ÖV-Anbindung der Sportanlagen via 
Bahnhof Stäfa geprüft und wenn möglich realisiert werden. Im Rahmen eines Mobili-
tätskonzepts für die Sportanlage Frohberg vom 11. Januar 2024 (Entwurf) wurde  
aufgezeigt, dass das Gebiet mit dem ÖV schlecht erschlossen ist und dass durch eine 
Verbesserung der ÖV-Erschliessung (Taktverdichtung) der Bedarf an Parkplätzen gege-
benenfalls reduziert werden könnte. Der Kanton verlangt als Voraussetzung für die  
Genehmigung der Umzonung auf dem Frohberg die Optimierung bzw. Reduktion der 
beanspruchten Flächen für Parkplätze auf der Sportanlage. Dieser Nachweis muss im 
Rahmen eines Mobilitätskonzepts erbracht werden. 
 
 

5. Einwände gegen und Argumente für die Vorlage 
 
Gegen die Um- und Einzonung könnte eingewendet werden, dass hauptsächlich ein 
einzelner Verein davon profitiert und die Kosten für ein einziges Fussballfeld unverhält-
nismässig hoch erscheinen. Die Sportanlage Frohberg ist seit Jahren überlastet, ins- 
besondere die Fussballplätze. Die steigenden Anforderungen im Nachwuchs- und  
Leistungssport erfordern eine vorausschauende Planung. 
 
Die Schaffung eines zusätzlichen Fussballfeldes ermöglicht es, die bestehenden Kapazi-
täten zu entlasten, den Trainings- und Spielbetrieb effizienter zu organisieren und mit-
telfristig einen funktionierenden Sportbetrieb mit zusätzlichen Sportarten für alle  
Generationen auf dem Frohberg sicherzustellen. Die Investition von 900'000 Franken 
ist eine gezielte und gut kalkulierte Massnahme zur Entwicklung der Sportinfrastruktur. 
Der Fussballclub Stäfa profitiert zwar direkt, doch die gesamte Gemeinde gewinnt lang-
fristig, da eine gut ausgebaute Sportanlage allen Einwohnern zugutekommt. Ein funk-
tionsfähiges Sportzentrum fördert zudem die Jugend- und Vereinsarbeit und stärkt den 
sozialen Zusammenhalt. 
 
Zudem könnte eingewendet werden, dass der durch die Umzonung resultierende Ver-
brauch von hochwertigen Ackerböden aus landwirtschaftlicher Sicht nicht vertretbar ist. 
Der Schutz von Fruchtfolgeflächen ist gesetzlich vorgegeben; daher wird der Verlust 
durch den Kauf von FFF-Kompensationsrechten ausgeglichen. Diese Praxis wird im  
Kanton Zürich bereits erfolgreich umgesetzt und stellt sicher, dass der gesetzliche  
Bodenschutz eingehalten wird. Ein Bodenaufwertungsprojekt wäre zwar theoretisch 
möglich, würde aber deutlich mehr Zeit (mehrere Jahre) und Ressourcen erfordern und 
den mittelfristig möglichen und dringend benötigten Ausbau verzögern. Die gewählte 
Lösung ist als die effizienteste und praktikabelste anzusehen. 
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Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, diesem Antrag zuzustimmen. 
 
 
Stäfa, 13. Mai 2025 
 
 
IM NAMEN DES GEMEINDERATS STÄFA 

 
 
 
 

Christian Haltner Martin Süss 
Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 
 
 


