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Regeste

Genehmigung von Baurechtsvertragen | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Das Bundesgericht prift die Zulassigkeit der Beschwerde von Amtes wegen und mit freier
Kognition ( Art. 29 Abs. 1 BGG).

E.11

Angefochten ist der kantonal letztinstanzliche Entscheid des Verwal tungsgerichts Uber die
Zulassigkeit der vier umstrittenen Baurechtsvertrage. Die Genehmigung dieser Vertrége
durch den Gemeinderat erfolgte gestiitzt auf 6ffentliches Recht. Esliegt somit eine
Streitigkeit vor, die mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das
Bundesgericht weitergezogen werden kann (Art. 82 lit. ai.V.m. Art. 86 BGG ). Esliegt
keiner der gesetzlichen Ausschlussgrinde vor ( Art. 83 BGG ).

E.12

Zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht ist gemass
Art. 89 Abs. 1 BGG berechtigt, wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder
keine Moglichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. a), durch den angefochtenen Entscheid
besonders beriihrt ist (lit. b) und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder
Anderung besitzt (lit. c). In Stimmrechtssachen ( Art. 82 lit. ¢ BGG ) steht das
Beschwerderecht ausserdem jeder Person zu, die in der betreffenden Angel egenheit
stimmberechtigt ist ( Art. 89 Abs. 3BGG).

E.121

Die Beschwerdefiihrer 1-5 berufen sich zunachst darauf, dass ihre Beschwerdeberechtigung
im kantonalen Verfahren wegen ihrer Stimmberechtigung bejaht worden sei. Siertigenin
ihrer Beschwerde jedoch keine Verletzung ihres Stimmrechts, weshalb die vorliegende
Angelegenheit auch nicht als Stimmrechtssache im Sinne von Art. 82 lit. c BGG
entgegengenommen werden kann. Die Beschwerdel egitimation kann somit nicht gestiitzt
auf Art. 89 Abs. 3 BGG bejaht werden.

E.1.22

Samtliche Beschwerdef iihrer machen geltend, sie seien als Grundeigentiimer bzw. Mieter
(Eheleute D. ) in unmittelbarer Nachbarschaft des Grundstiicks Kat.-Nr. 7471
besonders betroffen und hétten schutzwirdige Interessen an der Aufhebung des
angefochtenen Entscheids. Die Beschwerdefihrer 6 und 7 berufen sich namentlich auf die
beflrchtete Abwertung ihrer Liegenschaften und auf den Schutz ihrer Mieter gegen die



vielfaltigen Beeintréchtigungen, welche die Areal tiberbauung verursachen wirde. Zudem
hétten die teilweise subventionierten Mieten Mietzinssenkungen bel ihren Liegenschaften
zur Folge, was zu einer massiven Wettbewerbsverzerrung fiihre. Dagegen durften sie sich
mit Beschwerde zur Wehr setzen ( BGE 127 11 264 E. 269 ; 1251 10 ; je mit Hinweisen).
Das Beschwerderecht setzt neben der formellen Beschwer voraus, dass der
Beschwerdefiihrer Uber eine spezifische Beziehungsndhe zur Streitsache verfigt und einen
praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des angefochtenen Entscheids zieht.
Die Nahe der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbesondere in
réumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges Interesse liegt vor, wenn die
tatséchliche oder rechtliche Situation des Beschwerdefiihrers durch den Ausgang des
Verfahrens beeinflusst werden kann (vgl. Botschaft vom 28. Februar 2001 zur Totalrevision
der Bundesrechtspflege, BBI 2001 S. 4236). Die Voraussetzungen von Art. 89 Abs. 1 lit. b
und lit. c BGG hangen eng zusammen. Insgesamt kann insoweit an die Grundsétze, die zur
Legitimationspraxis bei der Verwaltungsgerichtsbeschwerde nach Art. 103 lit. aOG
entwickelt worden sind, angeknipft werden ( BGE 13311 400 E. 2.2 S. 404 f. mit
Hinweisen). Danach wird bei Beschwerden von Drittpersonen (wie z.B. Nachbarn)
verlangt, dass sie durch den angefochtenen Akt personlich und unmittelbar einen Nachteil
erleiden. Ein bloss mittelbares oder ausschliesslich algemeines 6ffentliches Interesse
berechtigt nicht zur Beschwerdeftihrung ( BGE 131 11 587 E. 3 S. 589 f. mit Hinwels).

E.1.23

In der vorliegenden Angelegenheit steht nicht das Bauvorhaben der Bauberechtigten zur
Diskussion, sondern die Einrdumung der Baurechte durch die Stadt Zirich. Inwiefern
bereits die Genehmigung der Baurechte durch den Gemeinderat die tatsachliche oder
rechtliche Situation der Nachbarn beeinflussen kdnnte, ist nicht ersichtlich. Diese
begrtinden ihr Beschwerderecht namentlich mit den negativen Folgen, welche die
Uberbauung der Baurechtsparzelle ausihrer Sicht nach sich ziehen soll. Die befiirchteten
Immissionen und Werteinbussen ergeben sich jedoch nicht unmittelbar aus den
genehmigten Baurechtsvertragen. Vielmehr handelt es sich um mdgliche Folgen der
spateren Uberbauung. Auch die in den Baurechtsvertragen enthaltene Pflicht zur
Realisierung der Uberbauung fiihrt fiir die Nachbarn zu keinem personlichen und
unmittelbaren Nachteil. Erst die Baubewilligung ist geeignet, die tatsachliche oder
rechtliche Situation der Nachbarn unmittelbar zu beeinflussen. Die
Beschwerdeberechtigung zur vorliegenden Beschwerde ist somit in der Sache zu verneinen,
weshalb insoweit darauf nicht eingetreten werden kann.

E.1.24

Auch soweit die Beschwerdefiihrer 6 und 7 sich zur Begrindung ihrer
Beschwerdeberechtigung auf ihre Stellung als Konkurrenten der Bauberechtigten auf dem
Wohnungsmarkt berufen, kann ihnen nicht gefolgt werden. Konkurrenten eines
Bewilligungsempféangers sind nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht schon
aufgrund der blossen Beflirchtung, einer verstarkten Konkurrenz ausgesetzt zu sein, zur
Beschwerde legitimiert. Diese Art des Berthrtseins liegt vielmehr im Prinzip des freien
Wettbewerbs und schafft keine schutzwirdige besondere Beziehungsndhe. Ein
schutzwirdiges I nteresse kann aber vorliegen fur Konkurrenten in Wirtschaftszweigen, die
durch wirtschaftspolitische oder sonstige spezielle Regelungen (z.B. Kontingentierung) in
eine besondere Beziehungsnéhe untereinander versetzt werden. Ferner ist ein Konkurrent
zur Beschwerde legitimiert, soweit er geltend macht, andere Konkurrenten wirden



privilegiert behandelt. Von diesen Grundsétzen ausgehend erachtete es das Bundesgericht
in BGE 1251 7 nicht as willkirlich, einem Apotheker die Legitimation zur Anfechtung der
einem Dritten erteilten (Polizei-)Bewilligung zum Betrieb einer Versandapotheke
abzusprechen ( BGE 127 11 264 E. 2c S. 269). Diese Grundsétze sind auch in der
vorliegenden Angelegenheit, in der es wie erwadhnt nicht um eine Bewilligung, sondern um
die Genehmigung von Baurechtsvertrdgen geht, massgebend. Die Beschwerdefiihrer 6 und
7 berufen sich zwar auf die Rechtsprechung zur Beschwerdeberechtigung von
Konkurrenten und behaupten, der angefochtene Entscheid fihre zu unzuléssigen
Wettbewerbsverzerrungen. Sie versaumen es aber, konkrete Nachteile zu nennen, welche
sich aus den umstrittenen Baurechtsvertragen fur sie ergeben. Solche sind denn auch nicht
ersichtlich. Jedenfalls ergeben sich aus der pauschalen Behauptung, die Baurechtsvertrége
hétten "naturgema&ss’ Mietzinssenkungen bel ihren Liegenschaften zur Folge, keine
hinreichenden Anhaltspunkte fur ihre Beschwerdeberechtigung. Auch ist fraglich, ob es
sich bei den beflrchteten Mieteinbussen um unmittel bare Nachteile des angefochtenen
Entscheids handelt.

E.13

Ungeachtet ihrer Legitimation in der Sache kénnen die Beschwerdefiihrer die Verletzung
von Parteirechten riigen, deren Missachtung auf eine formelle Rechtsverweigerung
hinauslauft (BGE 133 11 249 E. 1.3.2 S. 253 ; 1331 185 E. 6.2 S. 198 ff.; mit Hinweisen).
Sie machen in zweifacher Hinsicht eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor (
Art. 29 Abs. 2 BV ) geltend. Insoweit ist auf ihre Beschwerde einzutreten.

E.21

Die BeschwerdefUihrer beanstanden, dass das Verwaltungsgericht in Bezug auf eine Duplik,
die der Bezirksrat ihnen nicht rechtzeitig zur Kenntnis gebracht hatte, zwar eine
Missachtung des rechtlichen Gehdrs bejahte, diese Gehorsverletzung dann aber heilte
anstatt den Entscheid des Bezirksrats aufzuheben. Das Verwaltungsgericht setzt sichim
angefochtenen Entscheid mit der Problematik der Heilung des Verfahrensfehlers detailliert
auseinander und gelangt zum Ergebnis, dass eine Riickweisung an die Vorinstanz einem
prozessualen Leerlauf gleichkéame. Diese Beurteilung ist im Ergebnis zutreffend, ohne dass
auf die Gegenargumentation der Beschwerdefiihrer im Einzelnen einzugehen wére. Auf die
Erwagungen des V erwaltungsgerichts kann verwiesen werden.

E.22

Weiter bringen die Beschwerdefuhrer vor, das Verwaltungsgericht habe zu Unrecht auf
einen zweiten Schriftenwechsel verzichtet, obwohl sie einen solchen bereits bei
Einreichung ihrer Beschwerde an das V erwaltungsgericht beantragt hétten. Gehen in einem
Gerichtsverfahren Vernehmlassungen und Stellungnahmen von Parteien und Behdrden ein,
so werden diese den Ubrigen Verfahrensbeteiligten im Allgemeinen ohne ausdricklichen
Hinweis auf allfalige weitere Ausserungsmoglichkeiten zur (blossen) Kenntnisnahme
Ubermittelt. Das Verwaltungsgericht kann einen zweiten Schriftenwechsel anordnen, ist
dazu aber nicht in jedem Fall verpflichtet (vgl. § 58 des kantonalen
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959; VRG/ZH; LS 175.2; s. auch Art. 102
Abs. 3 BGG ). Mochten Verfahrensbeteiligte, die eine Eingabe ohne Fristansetzung
erhalten haben, nochmals zur Sache Stellung nehmen, so sollen sie dies aus Griinden des
Zeitgewinns tun, ohne vorher darum nachzusuchen. Nach Treu und Glauben hat dies
umgehend zu erfolgen. Das Gericht wartet mit der Entscheidfélung zu, bis es annehmen



darf, der Adressat habe auf eine weitere Eingabe verzichtet (BGE 1331 98 E. 2.2 S. 991.).
Diese Grundsétze sind auch auf Falle anzuwenden, in denen - wie hier - bereitsin der
Beschwerdeschrift eine Replikmoglichkeit beantragt wurde. Insbesondere kann eine neue
Eingabe den Verfahrensbeteiligten auch bei dieser Konstellation ohne Fristansetzung zur
Kenntnisnahme zugestellt werden ( BGE 1331 98 E. 2.3 S. 100; Urteil des Bundesgerichts
1C _153/2007 vom 6. Dezember 2007 E. 2.2). Das Verwaltungsgericht hat den
Beschwerdefiihrern die Eingaben der Ubrigen Verfahrensbeteiligten zur Kenntnisnahme
zugestellt. Damit wurde das Hauptanliegen des Begehrens um einen zweiten
Schriftenwechsel erfillt. Eine ausdriickliche Einladung zur Einreichung einer Replik war
nicht notwendig, da die Beschwerdefihrer nach der erwahnten Rechtsprechung befugt sind,
ohne Weiteres auf die eingegangenen Stellungnahmen zu antworten. Es bestand somit kein
Anlass, ihnen vor Ausféllung des angefochtenen Entscheids Frist zu weiteren Ausserungen
anzusetzen. Eine Verletzung des Gehdrsanspruchs liegt nicht vor (BGE 1331 98 E. 2.3 S.
100).

E.3

Es ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist, soweit darauf eingetreten werden kann.
Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten den Beschwerdefiihrern
aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Es sind keine Partei entschadigungen zuzusprechen (
Art. 68 Abs. 3BGG).
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