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Regeste

Regeste Art. 4 und Art. 22ter BV; 8§ 123 ff. Zurcher PBG; Quartierplanverfahren. 1. Der
Einleitungsbeschluss im Rahmen eines amtlichen Quartierplanverfahrens gemass Zurcher
PBG ist ein Endentscheid im Sinne von Art. 87 OG (E. 1a). 2. Voraussetzungen fir die
Einleitung eines Quartierplanverfahrens nach Zircher PBG (E. 2). 3. Grundsatz von Treu
und Glauben. Hat sich seit einer Zusicherung die Rechtslage verandert, so kann sich ein
Betroffener nicht auf diesen Grundsatz berufen (E. 3). 4. Widerspricht ein bestehender
Quartierplan dem spéter beschlossenen Verkehrs- und Erschliessungsplan, so ist das
offentliche Interesse am Erlass elnes neuen Plans gegeben (E. 4).

Erwagungen

E.1l

a) Beim angefochtenen Entscheid handelt es sich um einen kantonal letztinstanzlichen
Entscheid im Rahmen eines amtlichen Quartierplanverfahrens. Dieses Verfahren ist
indessen noch nicht abgeschlossen, da einzig der Einleitungsbeschluss zur Diskussion
stand. Gemass § 148 des Zurcher Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht vom 7. September 1975 (PBG) ist gegen einen solchen Beschluss der Rekurs
zulassig, mit dem geltend gemacht werden kann, die V oraussetzungen zur Durchfihrung
des Verfahrens fehlten oder sie seien gegeben. Einwendungen dieser Art kbnnen spéter
nicht mehr erhoben werden ( § 148 Abs. 2 PBG ). Diese Regelung zeigt, dass der
Einleitungsbeschluss ein in sich geschl ossenes selbstéandiges Verfahren bildet. Gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist der angefochtene Entscheid demnach as
Endentscheid im Sinne von Art. 87 OG zu betrachten ( BGE 110 Ia 135 mit Hinweisen).
Die staatsrechtliche Beschwerde ist somit grundsétzlich zulassig. Die Beschwerdefuhrer
sind als Eigentiimer verschiedener, vom Plan erfasster Grundstiicke legitimiert,
staatsrechtliche Beschwerde zu erheben, soweit es um die Auswirkungen des Plans auf ihre
Grundstiicke geht ( Art. 88 OG ; BGE 117 1a20 ; BGE 113 1a238 E. 2b). b) Die
staatsrechtliche Beschwerde ist in der Regel nur gegen kantonal letztinstanzliche
Entscheide zulassig (Art. 86/87 OG). Nach der Rechtsprechung kénnen Hoheitsakte unterer
kantonaler Instanzen nur dann mitangefochten werden, wenn die Uberpriifungsbefugnis der
letzten kantonalen Behorde enger ist as digjenige im staatsrechtlichen
Beschwerdeverfahren ( BGE 115 1a414 ; BGE 114 1a310). Im vorliegenden Fall konnte
das Zurcher Verwaltungsgericht die von den Beschwerdefiihrern erhobenen Rigen mit der
gleichen Prifungsbefugnis beurteilen, wie sie dem Bundesgericht im staatsrechtlichen
Beschwerdeverfahren zusteht (vgl. 8 50 Abs. 1 und Abs. 2 des Zurcher

V erwaltungsrechtspflegegesetzes). Auf den Antrag, der Beschluss des Gemeinderates Stéfa
vom 6. Dezember 1988 sal aufzuheben, kann daher nicht eingetreten werden. ¢) Nach Art.
90 Abs. 1 lit. b OG muss die Beschwerdeschrift neben den Antrégen des



Beschwerdefiihrers die wesentlichen Tatsachen und eine kurz gefasste Darlegung darUber
enthalten, welche verfassungsmassigen Rechte und inwiefern sie durch den angefochtenen
Erlass oder Entscheid verletzt worden sind. Im BGE 117 1a412 S. 415 staatsrechtlichen
Beschwerdeverfahren prift das Bundesgericht nur klar und detailliert erhobene Rigen (
BGE 1151a14 E. 2, BGE 110 la 3f. E. 2a). Die Beschwerdeschrift enthélt tellweise
lediglich appellatorische Kritik; insofern kann darauf nicht eingetreten werden. d) Die Rige
im Zusammenhang mit dem Nichteinbezug des Grundstiicks Nr. 9963 ins
Quartierplanverfahren erfillt die Anforderungen von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG ebenfalls
nicht. Die Beschwerdefihrer haben die fragliche Riige auch vor dem V erwaltungsgericht
erhoben. Das Gericht ist jedoch darauf nicht eingetreten. Die BeschwerdefUhrer setzen sich
mit diesen Nichteintretenserwagungen nicht auseinander, insbesondere machen sie weder
eine Verletzung von kantonalem Verfahrensrecht noch eine Rechtsverweigerung geltend.
Sierlgen einzig, der Nichteinbezug dieser Parzelle sei willkirlich und stelle eine
Rechtsungleichheit dar. Da es in diesem Punkt somit an einer Auseinandersetzung mit den
verwaltungsgerichtlichen Erwagungen fehlt, kann darauf nicht eingetreten werden. €) Nicht
eingetreten werden kann schliesslich auf die Beschwerde, soweit darin geltend gemacht
wird, durch die Erteilung einer Baubewilligung fur ein Doppelwohnhaus auf dem
Grundstuick Kat.-Nr. 7200 an einen Dritten seien sie rechtsungleich und willkdrlich
behandelt worden. Die Beschwerdefthrer haben diese Baubewilligung nicht angefochten,
und diese steht mit der Einleitung des Teilquartierplanverfahrens Furrgasse auch nicht in
direktem Zusammenhang. Im vorliegenden staatsrechtlichen Beschwerdeverfahren sind die
Beschwerdefuhrer jedoch mit dem Einwand zu hdren, mit der Erteilung der betreffenden
Baubewilligung habe der Gemeinderat Stéfa selbst gezeigt, dass die Furrgasse a's Zufahrt
schon heute gentige. f) Die Beschwerdefiihrer beantragen die Durchfiihrung eines
Augenscheins. Die Akten enthalten indessen alle notwendigen Sachverhaltselemente,
weshalb ein Augenschein nicht erforderlichist.

E.2

a) Zu prufen ist vorab, ob das Verwaltungsgericht die Voraussetzungen fir die Einleitung
eines Quartierplanverfahrens zu Recht bejaht hat. Das Gericht kommt in diesem
Zusammenhang unter Hinweis auf die regierungsrétlichen Normalien Uber die
Anforderungen an Zugénge vom 9. Dezember 1987 zum Schluss, die Furrgasse erweise
sich fur den zu erschliessenden Bereich als ungentigend. Gestiitzt auf diese
Zugangsnormalien habe eine Zufahrtsstrasse bei mehr als 30 Wohneinheiten eine Breite
von mindestens BGE 117 1a412 S. 416 6,8 m aufzuweisen, wahrend die Furrgasse heute
nur 4-4,5 m breit sei. Hinzu komme, dass ein blosser Ausbau der Furrgasse alein fur die
unuberbauten Grundstiicke noch keine gentigende Erschliessung sichern konne, da diese
zum Telil Uber keinen Zugang zur Furrgasse verfugen wurden. b) Die Beschwerdefthrer
riigen, die Annahme, es fehle an einer hinreichenden Zufahrt, sei willkurlich. Seit der
Festsetzung des Quartierplanes Sunnenhal den-Biirgistobel verflige die Furrgasse namlich
Uber rechtskraftige Baulinien. Die tatséchliche Breite der Furrgasse betrage gegen 4,5 m,
und lediglich im obersten Tellstlick sei die Strasse nur zwischen 4,15 m und 4,3 m breit. Es
besttinden unwiderrufliche privatrechtliche Vereinbarungen Uber die interne Erschliessung
der nicht direkt an die Furrgasse anstossenden Grundstticke. Der Gemeinderat Stéfa habe
seine eigene Behauptung, die Furrgasse sei keine gentigende Zufahrt, mit der Erteilung
einer Baubewilligung auf dem Grundsttick Nr. 7200 selbst widerlegt. ¢) Der Quartierplan
ermoglicht im erfassten Gebiet eine der planungs- und baurechtlichen Ordnung
entsprechende Nutzung und enthélt die dafiir nétigen Anordnungen ( § 123 Abs. 1 PBG),



insbesondere Massnahmen der Parzellarordnung und der Erschliessung. Zur Erschliessung
gehdrt vor allem die geniigende Zuganglichkeit der Grundstticke im Sinne von § 237 PBG
(vgl. MULLER/ROSENSTOCK/WIPFLI/ZUPPINGER, Kommentar zum Ziircher
Planungs- und Baugesetz, Wéadenswil 1985, § 128 N 1 und N 1c). Erfordern die Umstande
keine umfassende Regelung, kann sich der Quartierplan auf die nétigen Teilmassnahmen
beschrénken ( 8 123 Abs. 2 PBG ). Der Quartierplan dient sowohl 6ffentlichen als auch
privaten Interessen. Die Allgemeinheit ist im Hinblick auf die Baulandknappheit daran
interessiert, dass eingezontes L and tatsachlich Uberbaut werden kann, wahrend der
Quartierplan fur die Grundeigentiimer ein Mittel bildet, um zu baureifem Land zu kommen
(WALTER HALLER/PETER KARLEN, Raumplanungs- und Baurecht, Zirich 1990, 8 7 N
56 f.). Die Quartierplananlagen missen den technischen Anforderungen vergleichbarer
offentlicher Werke entsprechen (MULLER/ROSENSTOCK/WIPFLI/ZUPPINGER, a.a.0.,
N 3 zu § 166). Die Anlage und Trassierung der Strassen eines Quartierstrassennetzes, nach
der zugelassenen oder vorgesehenen Uberbauungsnutzung und -art sowie nach der
Topographie zu richten (HANS STOLLER, Planungs- und Baugesetz des Kantons Zrich,
aktuelles Nachschlagewerk, BGE 117 1a412 S. 417 Zirich 1989, Teil 2.9 Kapitel 8.4.1, S.
1). Zur Sicherung dieser Anforderungen kann der Regierungsrat gestiitzt auf 8 237 Abs. 2
PBG die erforderlichen Normalien erlassen. Gegenwartig sind die Normalien Uber die
Anforderungen an Zugénge (Zugangsnormalien) des Regierungsrates vom 9. Dezember
1987 (ZG 700.5) massgebend. Daim Bereiche des Teilquartierplans Furrgasse bei
Vollausbau eindeutig Uber 30 Wohneinheiten vorhanden sein werden, hat eine gentigende
Zufahrtsstrasse 4,5-5 m breit zu sein; hinzu kommt ein Trottoir von mindestens 2,0 m Breite
auf der einen und ein Bankett von 0,3 m Breite auf der anderen Strassenseite (vgl. Anhang
zu diesen Zugangsnormalien). Die Zufahrt samt Gehweg und Bankett hat somit mindestens
6,5 bzw. 6,8 m breit zu sein. Demgegenuber weist die Furrgasse heute lediglich eine Breite
von 4-4,5 m auf, wie die Beschwerdefhrer selber darlegen. Damit ist erwiesen, dass die
Annahme des Verwaltungsgerichts, die Furrgasse sei schon heute keine hinreichende
Zufahrt, keineswegs willkurlich ist. Daran kann auch der Hinweis der Beschwerdefihrer
auf die Erteilung einer Baubewilligung fir ein Wohnhaus auf dem Grundsttick Nr. 7200
nichts andern; in diesem Fall durften - jedenfalls ohne Verletzung von Art. 4 BV - die
besonderen Verhaltnisse berticksichtigt werden, dient doch dieses Wohnhaus mindestens
teilweise einer Rebbauernfamilie zur Bewirtschaftung des unmittelbar anschliessenden
Rebgelandes. Auf die Durchfiihrung eines Quartierplanverfahrens kann verzichtet werden,
wenn die Schaffung tiberbaubarer und erschlossener Grundstiicke nicht zwingend einen
Quartierplan erfordert. So kann zum Beispiel die Erstellung einer Erschliessungsstrasse
ausserhalb des Quartierplanverfahrens erfolgen, wenn die tatséchlichen und rechtlichen
Verhdtnisse einfach liegen und keine planungsrechtlichen Auswirkungen auf eine weitere
Umgebung zu erwarten sind (HANS STOLLER, aa.O., Teil 2.9, Kapitel 4, S. 3). Im
Bereich der Furrgasse sind Grundstticke vorhanden, die noch génzlich (Kat.-Nrn.
9268-9270 sowie 9421) bzw. teilweise (insbesondere Kat.-Nr. 7201) unerschlossen sind
und deren Anschluss an die Furrgasse nicht ohne weiteres verwirklicht werden kann. Das
Verwaltungsgericht hat eingehend dargelegt, dass eine blosse Verbreiterung der Furrgasse
alein diese Grundstticke nicht erschliessen konne, weil die bestehenden privatrechtlichen
Vereinbarungen die Zufahrten rechtlich nicht hinreichend sichern; insbesondere hétten die
berechtigten Grundstiicke im Falle ihrer vorzeitigen Uberbauung keinen Anspruch auf
Erstellung der Zufahrtsstrasse. BGE 117 1a412 S. 418 Die Beschwerdefiihrer legen in der
Beschwerdeschrift nicht dar, dass dies verfassungswidrig sei. Auch diesbeziglich ist das



Verwaltungsgericht nicht in Willkdr verfallen. d) Aus diesen Erwégungen folgt, dass das
Verwaltungsgericht die Quartierplanbedirftigkeit dem Grundsatz nach ohne
Verfassungsverletzung bejahen durfte; die Furrgasseist fir das Beizugsgebiet als Zufahrt
ungentigend, und der Ausbau der Furrgasse allein verschafft den erwadhnten untiberbauten
Parzellen noch keine hinreichende Erschliessung, weshalb keine Grinde vorliegen, die
einen Verzicht auf das Quartierplanverfahren rechtfertigen kénnten. Die Beschwerdefuhrer
erheben indessen verschiedene weitere Einwande, die im folgenden zu prifen sind.

E.3

a) Neun der Beschwerdeftihrer machen geltend, es liege ein Verstoss gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben vor. Im Zusammenhang mit dem Quartierplanverfahren
Sunnenhalden-Burgistobel seien ihre Grundstiicke (alle westlich der Furrgasse liegend)
schon vor Uber zehn Jahren in ein Quartierplanverfahren einbezogen und entsprechend
belastet worden, so u.a. durch Ziehung von Baulinien, finanzielle Beteiligung usw. Sie
hétten damals nur deshalb nicht opponiert, weil ihnen der Gemeinderat Stafa die
Zusicherung gegeben habe, damit seien ihre Grundstticke definitiv erschlossen und der
Ausbau der Furrgasse erfolge im offentlichen Verfahren mit 6ffentlichen Mitteln. b) Nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichts verleiht der aus Art. 4 BV abgel eitete Grundsatz
von Treu und Glauben einen Anspruch auf Schutz des berechtigten Vertrauensin
behdrdliche Zusicherungen und sonstiges, bestimmte Erwartung begriindendes Verhalten
der Behorden. Gemass Praxis des Bundesgerichts ist selbst eine unrichtige Auskunft
bindend, wenn die Behotrde in einer konkreten Situation mit Bezug auf bestimmte Personen
gehandelt hat, wenn sie flr die Erteilung der betreffenden Auskunft zusténdig war, wenn
der Burger die Unrichtigkeit der Auskunft nicht ohne weiteres erkennen konnte, wenn er im
Vertrauen auf die Richtigkeit der Auskunft Dispositionen getroffen hat, die nicht ohne
Nachteil riickgangig gemacht werden kénnen und wenn die Rechtslage seit der
Auskunftserteilung keine Anderung erfahren hat ( BGE 115 1a18 E. a, BGE 114 1a213 E.
a). ¢) Im vorliegenden Fall fehlt esvor alem am letzten Erfordernis. Der Quartierplan
Sunnenhalden-Burgistobel (Ostlicher Tell), in welchen die Grundstticke von neun der
Beschwerdefihrer miteinbezogen worden sind, wurde vom Gemeinderat Stéfaam BGE 117
la412 S. 419 22. Dezember 1980 und vom Regierungsrat des Kantons Zirich am 12.
August 1981 genehmigt. In der Folge erliess jedoch die Gemeindeversammlung von Stéfa
am 16. Mai 1983 einen kommunalen V erkehrsplan, welchem der Regierungsrat am 25. Juli
1984 die Genehmigung erteilte. Gestutzt darauf stimmte die Gemeindeversammlung Stéfa
am 4. Juli 1985 einem Erschliessungsplan zu, den der Regierungsrat am 30. Dezember 1986
genehmigte. Im kommunalen Verkehrsplan ist die Furrgasse nicht als offentliche Strasse
vorgesehen, sondern esist dort lediglich der seit langem bestehende 6ffentliche Fussweg
eingezeichnet. Auch im Erschliessungsplan ist die Furrgasse nicht als offentliche Strasse
enthalten. Das bedeutet, dass sieim privaten Verfahren, z.B. mittels eines Teilquartierplans,
gebaut bzw. ausgebaut werden muss. Die heutigen Beschwerdefiihrer haben weder den
kommunalen V erkehrsplan noch den Erschliessungsplan angefochten. Damit konnen sie
sich zufolge der seit der Zusicherung des Gemeinderates Stéfa verénderten Rechtslage nicht
mehr auf den Grundsatz von Treu und Glauben berufen, wie das Verwaltungsgericht
zutreffend ausfihrt. Hinzu kommt, dass der Gemeinderat Stéfa nicht zustandig gewesen
ware, eine endgultige Zusicherung des Inhaltes abzugeben, der Ausbau der Furrgasse
erfolge im offentlichen Verfahren, da die entsprechende Kompetenz bel der
Gemeindeversammlung liegt. Die Rige der Verletzung des Grundsatzes von Treu und
Glauben ist daher abzuweisen.



E.4

a) Die Beschwerdefiihrer machen weiter geltend, es liege auch eine Verletzung der
Eigentumsgarantie gemass Art. 22ter BV vor. Nach dem rechtskréftigen Abschluss des
Quartierplanverfahrens Sunnenhalden-Burgistobel (6stlicher Teil) konnten die Grundstiicke
der Beschwerdefuhrer 1-9 nicht fir ein neues anderes Gebiet nochmals belastet und zur
Kasse gebeten werden. b) Der Einbezug der Grundstiicke der BeschwerdefUhrer in den
Teilquartierplan Furrgasse stellt eine Eigentumsbeschrénkung dar. Eine solcheist mit Art.
22ter BV nur vereinbar, wenn sie auf gesetzlicher Grundlage beruht, im 6ffentlichen
Interesse liegt, den Verhaltnismassigkeitsgrundsatz nicht verletzt und, sofern sieinihrer
Wirkung einer Enteignung gleichkommt, gegen Entschadigung erfolgt ( BGE 115 1a29 E.
4, BGE 114 1a249 E. 53, 337 E. 2, BGE 110 1a 33, BGE 105 1a 226 E. 2a, mit Hinweisen).
¢) Die Beschwerdefiihrer machen in Missachtung von Art. 90 OG nicht geltend, worin
genau die Verletzung der Eigentumsgarantie liegen soll. Esist moglich, dass sie der Ansicht
sind, der BGE 117 1a412 S. 420 Einbezug in ein neues Quartierplanverfahren widerspreche
dem offentlichen Interesse. Dass das 6ffentliche Interesse fur das Quartierplanverfahren
ausgewiesen ist, wurde vorne unter Erwagung 2 dargelegt. Ist somit die Notwendigkeit an
der Durchfiihrung eines derartigen Verfahrens erwiesen, so stellt sich die Frage, wie gross
das Plangebiet sein muss. Das Verwaltungsgericht ist davon ausgegangen, dass die
Furrgasse als Quartierstrasse der Erschliessung der 6stlich und westlich davon gelegenen
Grundstiicke diene. Unter diesen Umstanden sei auch der dstliche - durch die Furrgasse
begrenzte - Bereich des urspriinglichen Quartierplans Sunnenhal den-Brgistobel
zwangslaufig in ein neues Quartierplanverfahren einzubeziehen, weil Quartierstrassen mit
beidseitiger Erschliessungsfunktion gemass § 2 Abs. 3 der Verordnung Uber den
Quartierplan vom 18. Januar 1978 als Perimetergrenzen ungeeignet seien. Diese
Erwagungen sind nicht zu beanstanden, insbesondere ist es nicht willkudrlich, wenn
Quartierstrassen nur dann fir die Abgrenzung eines Plangebietes al's geeignet angesehen
werden, wenn ihnen fir das gegentberliegende Gebiet keine baurechtliche
Erschliessungsfunktion zukommt (vgl. MULLER/ROSENSTOCK/WIPFLI/ZUPPINGER,
aa0., 8124 N 2 b). Die Beschwerdeftihrer selber behaupten nicht, die erwdhnten
Argumente seien willkirlich oder wirden sonstwie gegen Verfassungsrecht verstossen; sie
riigen einfach, der Einbezug der Grundstiicke der Beschwerdefuhrer 1-9 in das neue
Verfahren sei willkurlich. Diese Behauptung allein gentigt jedoch nicht, um eine allféllige
Verfassungswidrigkeit der verwaltungsgerichtlichen Erwagungen in bezug auf die
Perimetergrenzen darzulegen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang Uberdies, dass ein
Quartierplan nicht gegen die Festlegungen des Verkehrs- oder des Erschliessungsplans
verstossen darf (vgl. MULLER/ROSENSTOCK/WIPFLI/ZUPPINGER, aa.0.,§123N 2b
und N 4). Im kommunalen Verkehrsplan von 1983 und im Erschliessungsplan von 1985 ist
die Furrgasse nicht mehr als 6ffentliche Strasse eingetragen, weshalb der urspriingliche
Quartierplan Sunnenhalden-Buirgistobel (6stlicher Teil) den Festsetzungen dieser beiden
Plane widerspricht. Auch aus diesem Grund besteht ein offentliches Interesse, dass das
betreffende Teilgebiet Furrgasse in einen neuen Quartierplan einbezogen wird. Aus diesen
Erwagungen folgt, dass dem Verwaltungsgericht keine Verletzung der Eigentumsgarantie
vorgeworfen werden kann.
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