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Regeste

materielle Enteignung | Materielle Enteignung (Zuweisung von Grundstiicken von der
Wohnzone D zur Freihaltezone; verschiedene Grundstiicke in Zarich) Tatsachen, die sich
nach dem massgeblichen Stichtag realisiert haben, sind grundsétzlich nicht zu beachten (E.
3). Begriff der materiellen Enteignung, Abgrenzung zwischen Auszonung und
Nichteinzonung; Beurteilung der Eingriffsintensitét bei Betroffenheit nur eines Teils eines
Grundstiicks; massgeblicher Stichtag (E. 4). Im Zeitpunkt des Inkrafttretens der

nutzungspl anerischen Festsetzung (1997) galt in der Stadt Zirich mit der BZO 1963 keine
Zonenordnung, die den Anforderungen des RPG vollumfanglich entsprach (Bestétigung der
Rechtsprechung). Die Zuweisung der Grundstiicke zur Freihaltezone ist deshalb al's (nicht
entschéadigungspflichtige) Nichteinzonung zu wirdigen. Fallgruppen, in denen der Eingriff
gleichwohl enteignungsdhnlich wirkt (E. 5). Begriff des weitgehend Uberbauten Gebietes
und der Baulticken (E. 6.1). Grundstticke in Zurich-Affoltern (in der N&he der Kirche) und
in Zurich-Hongg: Es liegen an beiden Ortlichkeiten flachenmassig und bezogen auf das
umgebende Siedlungsbild keine Baulticken vor (E. 6.2.2, 6.3.2). Grundstticke in
Zurich-Affoltern (Katzenseestrasse): Angesichts der weiter von der Bauzone entfernten
Lage kann nicht von einer Baullicke gesprochen werden; einen Einzonungsanspruch gibt es
nicht (E. 6.4.2). Bedeutung der Erschliessungsverhéltnisse bel der Beurteilung, ob eine
materielle Enteignung vorliegt (E. 7.1). Grundsttick in Zurich-Affoltern (in der Nahe der
Kirche): Es wurden keine Geldleistungen fir die Erschliessung erbracht; die
Feinerschliessung fehlte (E. 7.2.2). Grundstticke in Zurich-Hongg: Seit dem Beschluss des
Stadtrats im Jahr 1989, die Grundstticke nicht einzuzonen, konnte sich der
Grundeigenttimer nicht mehr auf eine berechtigte Hoffnung der baulichen Nutzung sttitzen.
Diesbezligliche Anstrengungen des Grundeigentiimers waren spekulativ. Immerhin zahlt
die Stadt eine geleistete Akontozahlung im Hinblick auf ein Quartierplanverfahren dem
Grundeigentiimer zurtick (E. 7.3.2). Grundstticke in Zurich-Affoltern (Katzenseestrasse):
Einer Uberbauung standen seit jeher verschiedene Hindernisse entgegen, namentlich das
Erfordernis eines Quartierplans. Investitionen in die Erschliessung sind nicht erfolgt (E.
7.4.2). In diesem Fall sind den Grundeigentiimern unniitz gewordene Projektierungskosten
nicht zu ersetzen (E. 8.2).

Erwagungen

E.3

Nach § 60 Abs. 1 VRG erhebt das Verwaltungsgericht die zur Kldrung des Sachverhalts
erforderlichen Beweise von Amtes wegen. Auf die Abnahme eines Beweismittels kann
Indessen verzichtet werden, wenn der fUr den Entscheid massgebliche Sachverhalt aufgrund
der Akten feststeht oder wenn zum Beweis verstellte Tatsachen nicht rechtserheblich sind



(RB 1995 Nr. 12 E. 1 = BEZ 1995 Nr. 32, mit Verweisungen). Fir die Beurteilung der
streitigen Entschadigungspflicht und -hohe ist der Sachverhalt durch die vorliegenden
Akten und die Feststellungen der Schatzungskommission | am Augenschein vom 12. Juni
2001 hinreichend erstellt, weshalb sich weitere Untersuchungshandlungen ertbrigen.
Ebenso wenig sind weitere Akten beizuziehen. Tatsachen, die sich nach dem Stichtag
realisiert haben — wie etwa die seither eingetretene bauliche Entwicklung —, sind
grundsétzlich nicht zu beachten. Eine gewisse Bedeutung kommt ihnen héchstens insofern
zu, als sie RickschlUisse auf Sachumstande erlauben, die schon vor dem Stichtag bestanden
haben.

E.31
Hauptantrag: Die Rekursantrdge 1 und 2 ... seien ... abzuweisen.

E.3.2

Eventualantrége hinsichtlich allféalliger Entschadigung fur materielle Enteignung und
Auslibung des Zugrechts: ..." In der Replik vom 30. Juli 2004 bzw. Duplik vom

15. September 2004 hielten die Parteien im Wesentlichen an ihren Antrégen fest. Die
Kammer zieht in Erwagung: 1. Das Verwaltungsgericht ist zur Beurteilung des
vorliegenden Rekurses nach § 46 Abs. 1 des Abtretungsgesetzes vom 30. November 1879
(AbtrG) zusténdig. Da auch die Ubrigen Sachurteil svoraussetzungen erfiillt sind, ist auf den
Rekurs einzutreten. Das Verfahren richtet sich nach den Bestimmungen Uber die
Beschwerde gemass dem V erwal tungsrechtspflegegesetz vom 24. Mai 1959 (VRG), d.h.
nach 88 50 ff. VRG (Alfred Kol z/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 2. A., Zirich 1999, § 41 N. 38 ff.;

RB 1998 Nr. 44 = BEZ 1998 Nr. 23; RB 2001 Nr. 25). 2. Wiesich ausdenin der
Prozessgeschichte wiedergegebenen Antragen ergibt, dreht sich der Streit vorab um die
Grundsatzfrage, ob die Zuweisung der genannten Grundstiicke zur Freihaltezone mit Bezug
auf ale Parteien eine materielle Enteignung darstelle oder nicht. Soweit die
Schétzungskommission mit Bezug auf die Parzellen der Erben A und von J den Tatbestand
einer materiellen Enteignung bejaht hat, wird diese Annahme seitens der Stadt Zurich vor
Verwaltungsgericht bestritten. Umgekehrt hat die Vorinstanz hinsichtlich der Parzellen von
G und H eine materielle Enteignung verneint, wogegen sich diese beiden Grundeigentiimer
im Rekursverfahren wehren. Fir den Fall, dass eine materielle Enteignung zu bejahen ist,
verfechten die Erben A eine hdhere Entschadigung. Nicht angefochten ist der
Schétzungsentscheid mit Bezug auf die Dispositiv Ziffer 8, wonach die Kosten des
Schétzungsverfahrens von der Stadt Zirich zu tragen sind.

E.4

Laut Art. 22 ter Abs. 3 der Bundesverfassung vom 29. Mai 1874 (aBV) bzw. Art. 26 Abs. 2
der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) sowie nach Art. 5 Abs. 2 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG) schuldet das
Gemeinwesen fur die von ihm erlassenen Eigentumsbeschrénkungen, die dhnlich einer
Enteignung wirken, volle Entschadigung.

E.41

Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kommt eine auf Planungen
zurtickzuftihrende Eigentumsbeschrankung dann einer Enteignung gleich, wenn dem
Eigentimer der bisherige oder ein voraussehbarer kiinftiger Gebrauch seiner Sache
untersagt oder besonders schwer eingeschrankt wird, weil ihm eine wesentliche, aus dem



Eigentum fliessende Befugnis entzogen wird. Geht der Eingriff weniger weit, so kann er
ausnahmsweise einer Enteignung gleichkommen, falls ein einziger oder einzelne
Eigentimer so betroffen werden, dass ihr Opfer gegentiber der Allgemeinheit als
unzumutbar erschiene und es mit der Rechtsgleichheit nicht vereinbar wére, wenn hierfr
keine Entschadigung geleistet wirde (BGE 121 11 417 E. 4a, Mellen/Mariafeld). In beiden
Falenist die Méglichkeit einer kiinftigen besseren Nutzung der Sache nur zu
berticksichtigen, wenn im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit
hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen. Unter besserer Nutzung eines
Grundstiicks ist in der Regel die Mdglichkeit seiner Uberbauung zu verstehen (Enrico Riva,
Hauptfragen der materiellen Enteignung, Bern 1990, S. 164 ff.; derselbe in: Kommentar
zum Bundesgesetz Uber die Raumplanung, Zirich 1999, Art. 5 N. 123 ff.; Peter Hanni,
Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 4. A., Bern 2002, S. 597 ff.).

E.4.2

Nach sténdiger Rechtsprechung ist eine Entschadigungspflicht fur Eigentumsbegrenzungen
von vornherein zu verneinen, wenn sie zum Schutz von Polizeigitern erfolgt sind. Dabel ist
alerdings von einem engen Polizeibegriff auszugehen. Darunter fallen lediglich gegen den
Storer gerichtete Massnahmen, mit welchen eine als Folge der beabsichtigten
Grundstiicknutzung zu erwartende konkrete, das heisst ernsthafte und unmittelbare
Gefahrdung fur die offentliche Ordnung, Sicherheit und Gesundheit abgewendet werden
soll und mit welchen die zustandige Behorde zu diesem Zweck ein von Gesetzes wegen
bestehendes Verbot konkretisiert und in Bezug auf die stets zu beachtenden polizeilichen
Schranken der Eigentumsfreiheit festsetzt (Hanni, S. 331 ff.; Rivain: Kommentar RPG,
Art. 5N. 173 f.).

E.43

Vom Entzug einer wesentlichen aus dem Eigentum fliessenden Befugnisim Sinn des
Tatbestands der materiellen Enteignung kann im Licht der verfassungsrechtlichen Ordnung
des Bodenrechts grundsétzlich von vornherein nur dann gesprochen werden, wenn im
Zeitpunkt der Rechtskraft der Planungsmassnahme, die einer Enteignung gleichkommen
soll, eine raumplanerische Grundordnung galt, welche die Berechtigung zum Bauen auf
dem fraglichen Grundstiick einschloss (BGE 122 11 326 E. 4b und E. 5, Dietikon; 121 11
417 E. 3, Meilen/Mariafeld). Eine solche verfassungsmassige Grundordnung liegt vor,
wenn die Gemeinde Uber einen Nutzungsplan verfigt, der die Bauzonen in zweckmassiger
Weise und unter Beachtung der Grundsatzbe stimmung von Art. 15 RPG rechtsverbindlich
von den Nichtbauzonen trennt. Nur unter dieser V oraussetzung ist das fragliche Grundstiick
von einer Auszonung betroffen worden, welche in der Regel als materielle Enteignung zu
waurdigen ist. Wird dagegen bei der erstmaligen Festsetzung einer verfassungs- und
gesetzeskonformen Nutzungsplanung eine Liegenschaft keiner Zone fir private Bauten
zugewiesen, so liegt nach der bundesgerichtlichen Praxis eine Nichteinzonung vor, und
zwar auch dann, wenn die in Frage stehende Fléache nach dem friheren, der Revision des
Bodenrechts nicht entsprechenden Recht tiberbaut werden durfte (BGE 122 11 326 E. 4c,
Dietikon; Riva, Hauptfragen, S. 177 ff.; derselbe in. Kommentar RPG, Art. 5 N. 139 ff.;
Hanni, S. 601 ff.). Well Nichteinzonungen grundsétzlich als Anwendungsfélle der
Inhaltsbestimmung des Eigentums gelten, lassen sie die Annahme einer materiellen
Enteignung und die Zusprechung einer entsprechenden Entschéadigung nur ausnahmswei se,
bei Vorliegen besonderer Umsténde, zu (BGE 122 |1 326 E. 6a, Dietikon; 122 11 455 E. 4a,
Stafa; 121 11 417 E. 4b, Meilen/Mariafeld; 118 Ib 341 E. 4, Herrliberg, auch zum



Folgenden). So kann die Nichteinzonung den Eigentiimer etwa dann enteignungsahnlich
treffen, wenn sein Land baureif oder groberschlossen ist, von einem
gewasserschutzrechtskonformen Generellen Kanalisationsprojekt (GKP) erfasst wird und
wenn er fur dessen Erschliessung und Uberbauung schon erhebliche K osten aufgewendet
hat (so schon BGE 105 1a 330 E. 3d, Zizers), wobei diese Voraussetzungen kumul ativ
erflllt sein mussen (BGE 122 11 455 E. 4a, Stéfa, auch zum Folgenden; Rivain:
Kommentar RPG, Art. 5 N. 149; Hanni, S. 603). Derartige Umsténde kénnten alenfalls
eine Einzonung geboten haben. Ein Einzonungsgebot kann ferner zu bejahen sein, wenn
sich das fragliche Grundsttick im weitgehend Uberbauten Gebiet im Sinn von Art. 15 lit. a
RPG bzw. von Art. 36 Abs. 3 RPG befindet. Sodann kdnnen weitere besondere
Gesichtspunkte des V ertrauensschutzes so gewichtig sein, dass ein Grundstiick hétte
eingezont werden mussen. Liegen Umstande vor, die eine Einzonung geboten hétten, so
lasst sich annehmen, der Eigentiimer habe am massgebenden Stichtag mit hoher
Wahrscheinlichkeit damit rechnen diirfen, das Land aus eigener Kraft Gberbauen zu kénnen.
Trifft al diesjedoch nicht zu, so kann nicht von einer enteignungsgleichen Wirkung der
Nichteinzonung gesprochen werden. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ergibt
sich aus dem Vorrang der rechtlichen Gegebenheiten, auf diein erster Linie abzustellenist,
dass ein Eigentimer keinen Rechtsanspruch auf die Zuweisung seines Landesin eine
Bauzone hat, auch nicht bei erschlossenem oder erschliessbarem Land. Erste V oraussetzung
der Uberbaubarkeit einer Parzelle und damit von deren Baulandqualitét bildet die
Zugehorigkeit des entsprechenden Landes zu einer Bauzone, welche den aus der
Neuordnung des Bodenrechts fliessenden verfassungs- und gesetzmassigen Anforderungen
entspricht und welche die Berechtigung zum Bauen einschliesst.

E.44

Trifft ein Bauverbot nur einen Tell einer oder mehrerer Parzellen desselben Eigentiimers, so
ist fir die Beurtellung der Eingriffsintensitét (vgl. zu diesem Kriterium Rivain: Kommentar
RPG, Art. 5N. 164 ff.) auf die gesamte Flache abzustellen, soweit ein gewisser
Zusammenhang des von der Eigentumsbeschrankung betroffenen Grundbesitzes besteht
(RB 1997 Nr. 117, Zurich/Burghdlzli). Dabel wird nach der Praxis des Verwaltungsgerichts
die fur die Annahme einer materiellen Enteignung erforderliche Eingriffsintensitét bei
einem Baulandverlust von 40 % in der Regel erreicht. Den Besonderheiten des Einzelfalles
ist in der Weise Rechnung zu tragen, dass ein Eingriff innerhalb einer Bandbreite von 35 %
bis 45 % aufgrund der konkreten Verhatnisse so oder anders zu qualifizierenist (RB 1997
Nr. 118, Zurich/Burgholzli).

E. 45

Massgeblicher Zeitpunkt fir die Beurteilung der Entschédigungspflicht (Vorliegen einer
materiellen Enteignung) und die Bemessung der Entschadigung ist der Zeitpunkt des
Inkrafttretens der fraglichen Zonierung (Rivain: Kommentar RPG, Art. 5 N. 181), hier also
der 11. Oktober 1997.

E.5

Im Entscheid Zirich/Burgholzli hat das Verwaltungsgericht festgestellt, dass die
Bauordnung der Stadt Zirich von 1963 den Anforderungen des RPG zwar weitgehend, aber
inhaltlich wie formal nicht vollumfanglich entsprochen habe, weshalb diein einer spateren
Planungsrunde erfolgte Schaffung einer Freihaltezone als Nichteinzonung und nicht als
Auszonung zu wirdigen sei (RB 1997 Nr. 119). Diese Praxis hat esim Fall Burglihtgel



(VGr, 23. Januar 2003, VR.2002.00005, www.vgrzh.ch) bestétigt; das Bundesgericht ist
zum selben Schluss gekommen (BGr, 4. November 2003, 1A. 72/2003 E. 5, www.bger.ch).
G und H réaumen angesichts der nunmehr gefestigten Rechtsprechung (vgl. auch RB 2003
Nr. 119 = BEZ 2004 Nr. 12) ein, dass die Schatzungskommission mit Bezug auf ihre
Grundstiicke zu Recht von einer Nichteinzonung ausgegangen sei. Unter diesen Umstanden
muss im Folgenden gepriuft werden, ob dieser Eingriff die Grundeigentimer aufgrund
besonderer Umstande nicht doch enteignungséhnlich treffe. Im Fall Stéfa hat das
Bundesgericht verdeutlicht, seine Rechtsprechung diirfe nicht dahin verstanden werden, die
darin "erwahnten (moglicherweise) entschadigungspflichtigen Nichteinzonungsfélle ...
seien jein sich geschlossene Tatbestande, und wenn die V oraussetzungen eines
Tatbestandes nicht erfiillt seien, liege von vornherein keine materielle Enteignung vor”. In
dieser Absolutheit kbnne seine Praxis nicht verstanden werden (BGE 122 11 455 E. 4c

S. 458 1.). Diese Erlauterung ist jedoch ihrerseits missverstandlich: Wie sich aus dem
Gesamtzusammenhang seiner dortigen Erwéagungen ergibt, wollte das oberste Gericht vorab
klarstellen, dass das Kriterium des gewasserschutzkonformen GKP nicht einen
"abgeschlossenen Tatbestand" darstelle (a.a.O., S. 460). Das andert jedoch nichts daran,
dass das Bundesgericht ein entschadigungsrechtliches Einzonungsgebot trotz mangel hafter
Erschliessung der jewells streitbetroffenen Grundstiicke aufgrund von deren Lageim
weitgehend Uberbauten Gebiet verschiedentlich bejahte (BGE 122 11 326 E. 6b, Dietikon;
12111 417 E. 8c, Meilen), was es im Entscheid St&fa bekraftigt hat (a.a.O., S. 459). Trotz
der in jedem Sachverhalt gebotenen Gesamtwirdigung geht das Bundesgericht von
Fallgruppen "besonderer Umsténde" aus, die eben doch weitgehend in sich geschlossenen
Tatbestanden gleichkommen. Einer davon bildet die Erschliessung (dazu nachfolgend E. 7),
vorab unter dem Gesichtswinkel des V ertrauensschutzes, weshalb auch Investitionen dazu
gehdren. Bei den als Auszonung zu qualifizierenden Fallen muss die Erschliessung
ebenfalls unter dem Gesichtswinkel der Realisierungswahrscheinlichkeit beurteilt werden,
ohne dass jedoch zusétzlich schutzwirdiges Vertrauen (in Form von getétigten
Investitionen) erforderlich wére. Eine andere Fallgruppe bildet die Lage im Uberbauten
Gebiet (dazu nachfolgend E. 6). Weitere Tatbesténde sind unter Berticksichtigung des

V ertrauensschutzes nicht auszuschliessen.

E.6

2.2 Dasfrihere Dorf Affoltern liegt an der nordwestlichen Peripherie der Stadt Zurich. Der
nordlich der Bahnlinie gelegene Tell Unteraffoltern wird im siidlichen Bereich durch
Industriegebiet einerseits und Erholungsgebiet anderseits gepragt; jenseits der Bahnlinie
finden sich verschiedene Nutzungen und wirkt das Erscheinungsbild st&dtisch. Im landlich
wirkenden Nordteil des aten Ortskerns herrschen Wohnbauten vor. Die streitbetroffene
Parzelle Kat.Nr. 01 der Erben A befindet sich westlich von Kirche und ausgedehntem
Friedhof. In ihrer Nachbarschaft sind am Stichtag nach zutreffender Feststellung der Stadt
mehrere Parzellen untberbaut geblieben. Eine ndhere Ermittlung der 4 hajedenfalls
Uberschreitenden Flache ertibrigt sich. Entgegen der Meinung der Grundeigentimer ist die
gesamte, am Stichtag uniiberbaut gewesene Flache zu berticksichtigen und sind die im Zug
der friiheren Zonenplanrevision eingezonten, noch nicht oder nur teilweise Uberbauten
Bereiche nicht auszuklammern (VGr, 17. Dezember 1997, VK.1995.00029 E. 73,
Burgholzli). Ausserdem ist festzuhalten, dass keine Teile der urspriinglichen Freihaltezone
in der Umgebung des streitigen Grundstiickes spater mit der Festsetzung der BZO 1992 in
eine Bauzone umgezont wurden. Unter besonderen topografischen oder baulichen
Verhdtnissen fallt zwar —wie etwaim Fall Burgholzli — die Ausscheidung von Baul licken



innerhalb eines grosseren unuberbauten Gebiets in Betracht; solche Gegebenheiten liegen
hier jedoch nicht vor. Eine sog. "planerische Baulticke" gibt es nicht; vielmehr war der
Gesetzgeber im Rahmen der Grundsétze des Raumplanungsgesetzes frei, wie er die
Bauzonen dimensionieren wollte. Wie die Erben A einraumen, belief sich die uniiberbaute
Flache selbst bei gegenteiliger Betrachtungsweise auf knapp 2 ha und damit auf weit mehr
alsdas Mass von 1 ha, das nach der Praxis des Bundesgerichts (BGr, 22. Januar 2002,

ZBI 2003, S. 650 E. 3.4.1) gewohnlich noch als Baullicke gilt. Die ortlichen Gegebenheiten
haben im vorliegenden Fall weder klar fir noch klar gegen eine Einzonung des Gebiets
Mli gesprochen; vielmehr gab es— wie sich auch den Parteivorbringen entnehmen | &ésst —
fUr beide Planungsentscheide gute Griinde. Am Stichtag hat Unteraffoltern einen fir
altrechtliche Bauordnungen typischen, fliessenden und unregelméassigen Ubergang
zwischen Uberbautem und untiberbautem Gebiet sowie verschiedene Nutzungen
aufgewiesen. Das heterogene Siedlungshild in Unteraffoltern hat in der BZO 1992 zu einer
sehr differenzierten Zonierung auf engem Raum geftihrt. So finden sich um die Senke M{li
Wohnzonen im Westen, Kernzone im Norden, Frethatezone und Wohnzonen im Osten
sowie Gewerbezone im Suden und Industriezone im Stidwesten. Zwar kommt der Senke
Mli —im Unterschied zu den Freithaltezonen Birglihtigel und Zirich/Burghdlzli — keine
qualifizierte landschaftliche Bedeutung zu. Immerhin trennt sie den alten Dorfkern von den
genannten neueren Siedlungsbereichen. Unter solchen Umstanden bestand fur den
Gesetzgeber ein weitgespanntes Ermessen, wo die Grenze zwischen Siedlungs- und
Nichtsiedlungsgebiet verlaufen sollte. Gibt es nach dem Gesagten gute planerische Griinde
fur eine Einzonung wie eine Nichteinzonung, so lasst sich nicht auf ein Einzonungsgebot
und das Vorliegen einer Baulticke schliessen. Dassin der Stadt Zirich grundsétzlich ein
anderer Massstab zu gelten habe asin einer Landgemeinde, |&sst sich nicht sagen.
Zumindest an einer ausgepragt peripheren Lage, die sich kaum von der Erscheinung eines
Dorfs unterscheidet, rechtfertigt sich kein anderer Begriff der Baulticke. Anzumerken
bleibt, dass die Lage am Rand des tiberbauten Gebiets nicht die einzige Konstellation bildet,
die gegen die Annahme einer Baullicke ohne eigensténdige Bedeutung spricht. Wie gesagt
kann es am erforderlichen Siedlungszusammenhang auch bei Land an zentraler Lage
inmitten des Uberbauten Gebiets fehlen, sofern es sich dabel um eine grossere Baul ticke mit
landschaftlich eigensténdiger Bedeutung handelt. So verhielt es sich etwa bel den Féllen
Horgen/Allmend (VGr, VK.1988.00018+00024, 13. Juli 1990; BGr, 18. September 1992,
ZBI 1993, S. 251 E. 6b) sowie Uster/Schlossberg (VGr, VK.1995.00001, 14. Mai 1996,

E. 45 BGr, 4. April 1997, E. 5b, Pra86/1997 Nr. 104). 6.3.1 Auch mit Bezug auf die aus
dem Quartierplan K irberghang hervorgegangenen Grundstiicke Kat.Nrn. 02 und 03 von J
halt die Stadt Zurich ihre vor Schatzungskommission verfochtene Verneinung einer
materiellen Enteignung aufrecht. Entgegen der Meinung der Vorinstanz gehoérten diese
Parzellen nicht zum Uberbauten Gebiet und bildeten sie keine Baulticken. Die
Schétzungskommission begehe den Fehler, auf den Zonenplan 1992/1999 als Resultat der
Nutzungsplanung statt auf die faktische Ausgangssituation am Stichtag vor der neuen
Zonenplanung abzustellen. Die beiden Grundstiicke mit einer Fl&che von (4987 m 2 +
5257 m 2 =) 10244 m 2 seien Teil eines erheblich grosseren und im Wesentlichen
unuberbauten Gebiets von ca. 5,2 ha, was nicht mehr als relativ geringe Flache gelte. Diese
befinde sich am oberen Rand der Wohnzonen von Hongg. VVon einer Baulticke kdnne nur
im untersten Bereich gesprochen werden, nicht jedoch im obersten Hanggebiet an der
Emil-KI6ti-Strasse. J bringt vor, dass die Baulticke nur die nach der Festsetzung der
massgeblichen Nutzungsplanung der Nichtbauzone zugeteilten Grundstiicke umfasse.



Daher vermindere sich die von der Stadt genannte Flache von 5,2 ha auf den teilweise
uberbauten, rund 80 m tiefen Grunstreifen zwischen Baugebiet und Emil-KI6ti-Strasse.
Dieser Streifen dirfe nicht als Randzone deklassiert werden, sondern bilde die obere
Begrenzung des Siedlungsgebiets. Die Emil-K|6ti-Strasse sei elne Umfahrungsstrasse ohne
landschaftlichen Akzent. Der der Freihaltezone zugewiesene Landstreifen trete qualitativ
nicht a's eigenstandige landschaftliche Einheit in Erscheinung. Der auf das neue Baugebiet
redimensionierte Quartierplan sel inzwischen vollzogen; Erschliessungsstrassen und
Werkleitungen seien gebaut. Die der Freihaltezone zugeteilten Grundstiicke J seien heute
von bewilligten und in Ausfihrung begriffenen Bauprojekten eingekreist.

E.6.1

Der Begriff des weitgehend Uberbauten Gebiets nach Art. 15 lit. a RPG umfasst im
Wesentlichen den geschlossenen Siedlungsbereich und elgentliche Baulicken innerhalb
dieses Bereichs. Zu den Letzteren zéhlen einzelne uniiberbaute Parzellen, die unmittelbar an
das Uberbaute Land grenzen, in der Regel bereits erschlossen sind und eine relativ geringe
Flache aufweisen. Im Entscheid 1P.692/2001 vom 22. Januar 2002 (ZBI 2003, S. 650

E. 3.4.1) hielt das Bundesgericht fest, dass untiberbaute Gebiete bis zu einer Grosse von
ungefahr 1 hainmitten von Uberbautem Gebiet unter bestimmten Bedingungen als
Baulticken bezeichnet werden kénnten. Bezliglich dieser Richtflache ist anzumerken, dass
das Verwaltungsgericht im erwéhnten Entscheid ZUrich/Burghdlzli drel getrennte
Teilbereiche as Baullicken gewtrdigt hat, die hochstens rund 0.6 ha umfasst haben (V Gr,
18. Dezember 1997, VK.1995.00029 E. 7d). Die Nutzung der Baulticke wird vorwiegend
durch ihre Umgebung gepragt. Unter "grosseren Baullicken™ sind hingegen grossere
unUberbaute Flachen im Siedlungsgebiet zu verstehen (BGr, 4. November 2003,
1A.72/2003 E. 4.1.1, Burglihtigel, www.bger.ch). Weitgehend Uberbautes Gebiet kann auch
vorliegen, wenn das betreffende Grundsttick zwischen zwei Uberbauten Parzellen an eine
Strasse grenzt (BGr, 29. Oktober 2003, 1A.247/2002, www.bger.ch = Pra 2004 Nr. 36

E. 3.1). Das untiberbaute Land muss also zum geschlossenen Siedlungsbereich gehéren, an
der Siedlungsqualitét teilhaben und von der bestehenden Uberbauung so stark gepragt sein,
dass sinnvollerweise nur seine Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt. Der Begriff der
weitgehenden Uberbauung ist nach dem Gesagten gebietsbezogen, Parzellen tibergreifend
zu verstehen. Der vorhandene Zustand auf einem Grundstiick ist in seiner Gesamtheit und
in seinem Zusammenhang mit den Verhaltnissen auf benachbarten Parzellen zu betrachten.
Der Siedlungscharakter ist vor allem auf Grund der baulichen Umgebung sowie der
vorhandenen Infrastruktur zu beurteilen. Peripher gelegene Flachen, denen im Verhdltnis zu
dem sie umgebenden Land eine eigenstandige Bedeutung zukommt, sind nicht als
weitgehend Uberbautes Gebiet zu betrachten, selbst wenn dort eine gewisse Bautétigkeit
eingesetzt hat. Dasselbe gilt flr grossere Baulticken in besiedeltem Gebiet, die der
Auflockerung der Siedlungsstrukturen, der Erhéhung der Wohngualitét durch Grinflachen
(Art. 1 Abs. 2lit. bund Art. 3 Abs. 3 lit. e RPG) und der Schaffung von Freizeitbereichen
(Art. 3 Abs. 4 lit. b RPG) dienen. Ihnen kommt eine eigenstandige Funktion zu, und sie
werden nicht von der sie umgebenden Uberbauung mitgepragt (BGE 121 11 417 E. 5a

S. 424, Meilen/Mariafeld; BGr, 16. April 2002, ZBI 2002, S. 658 E. 2.1, Kilchberg).

E.6.3

2 Das nicht eingezonte, zusammenhangende Gebiet auf der siidwestlichen Talseite der
Emil-KI6ti-Strasse umfasst rund 5 ha, was nach dem in E. 6.1 Gesagten das Regelmass
einer Baullicke bei Weitem sprengt. Wiein E. 6.2.2 ausgefihrt, ist dabel auf die gesamte



am Stichtag untiberbaut gebliebene Flache abzustellen. Weil sich der Streifen auf zwei bis
drei Bautiefen ab Emil-KI|6ti-Strasse erstreckt, unterscheiden sich die Verhéltnisse
wesentlich von den ungleich engeren Liicken an der Sldstrasse/Bleulerstrasse im Fall
Zurich/Burghélzli. Ob sich der Vater des Rekurrenten mit einem Planungsrekurs
mutmasslich erfolgreich gegen die Nichteinzonung hétte zur Wehr setzen kénnen, darf im
vorliegenden Prozess nicht mehr geprift werden. Denn das Bundesgericht entbindet den
Eigentimer in standiger Rechtsprechung davon, vor der Geltendmachung einer
Entschédigung die Rechtmassigkeit des staatlichen Handelns auf dem Anfechtungsweg
kl&ren zu lassen (Riva, Hauptfragen, S. 229 mit Hinweisen in Anm. 10; Thomas Pfisterer,
Entwicklung und Perspektiven der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zur materiellen
Enteignung, ZBI 1988, S. 525). Planerisch hétte es zwar beachtenswerte Griinde gegeben,
die Bauzonengrenze auch im Bereich nordwestlich der Appenzellerstrasse bis zum
Vorsprung auf der Hohe Vogtsrain entlang der Emil-KI6ti-Strasse festzusetzen. Indessen ist
der Stadt Zurich zuzugestehen, dass auch Griinde fur die Festsetzung einer Freihaltezone
gesprochen haben. Die Uberbauung mit einigen landwirtschaftlichen Bauten am Stichtag
gebot nicht zwingend, das fragliche Areal zu einer Bauzone zu schlagen. Die Freihaltung
der steileren Gelandekante talseits der Emil-KI6ti-Strasse verhindert eine gestalterisch
unerwiinschte Dominanz durch dortige Gebaude und erhalt eine ungeschmélerte Aussicht.
Der Emil-KI6ti-Strasse kommit nicht eine so landschaftspragende Wirkung zu, dass sie sich
als Zonengrenze geradezu aufgedrangt hétte. Mithin konnen die Grundstticke Kat.Nrn. 02
und 03 nicht als Baulticken gewurdigt werden. 6.4.1 G und H bringen vor, dassihre
Grundstiicke Kat.Nrn. 04 und 05 zwischen der stattlichen Gebaudegruppe Aspholzstrasse
und den Hausern im Unterdorf eine bevorzugte Wohnlage darstellten. Bei einer
gebietsbezogenen Betrachtungswel se seien auch solche Parzellen zum Uberbauten Gebiet zu
zéhlen, die sich fur eine Uberbauung eigneten und voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt
und erschlossen wirden. Ob eine Baullicke vorliege, beurteile sich nicht allein nach
guantitativen Kriterien, sondern hénge auch von den ortlichen Verhaltnissen ab; in einem
stédtischen oder vorstédtischen Quartier konne eine grossere Flache als Baullicke gelten as
in einem kleinen Dorf. Massgebend sel stets der Siedlungszusammenhang; ein solcher liege
—im Unterschied zu den anders gelagerten Féllen Burglihtigel und Burghélzli — hier vor.
Nach Auffassung der Stadt befinden sich diese Parzellen im weitgehend uniiberbauten
Gebiet, ausserhalb eines geschlossenen Siedlungsbereichs. Ferner hétten die
Grundeigentiimer keine Investitionen in die Erschliessung und Uberbaubarkeit ihrer
Grundstiicke geleistet. 6.4.2 Mit Bezug auf Kat.Nrn. 04 und 05 kann von einer Baullicke
keine Rede sein. Wie der Zonenplan zeigt, liegen die beiden Parzellen mehrere Bautiefen
ausserhalb der Kernzone Unteraffoltern bzw. der Wohnzone im Siiden. Daran dndern die
landwirtschaftlichen Gebaude beidseits der Aspholzstrasse nichts, handelt es sich dabel
doch um eine ausserhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs liegende Einzelsiedlung.
Entgegen der Auffassung der Rekurrenten G und H spielt auch der kiinftige Baubedarf im
Sinnevon Art. 15 lit. b RPG keine Rolle. Wie dieser zu decken ist, liegt im weitgespannten
Ermessen des Gemeinwesens. Jedenfalls verleiht selbst ein ausgewiesener Bedarf nach
zusétzlichen Bauzonen keinen Anspruch auf Einzonung eines ganz bestimmten
Grundstticks.

E.7

.1 Hinsichtlich der Erschliessungsverhéltnisse ist nach dem in E. 4.3 Gesagten
vorauszuschicken, dass diese bei ausgewiesenen Nichteinzonungen geringere Bedeutung
haben alsin Auszonungsfallen. Wahrend bei einer Auszonung die am Stichtag bestehende



Fahigkeit eines Grundeigentiimers, die erschliessungstechnische Baureife eines
Grundstiicks aus eigenen Kraften herbeizufihren, fir die Annahme einer materiellen
Enteignung genugt (VGr, 23. Oktober 2003, VR.2003.00001; vgl. allerdings VGr,

19. August 2004, VR.2003.00002, beide Urteile unter www.vgrzh.ch , wo die mutmasslich
langere Dauer und der ungewisse Ausgang eines Quartierplanverfahrens einer baldigen
Realisierungswahrscheinlichkeit im Weg standen), sind die Anforderungen in
Nichteinzonungsfallen hoher, weil es hier eben um die Inhaltsbestimmung des Eigentums
geht (BGr, 22. Januar 2002, ZBI 2003, S. 650 E. 3.4.2; Rivain: Kommentar RPG, Art. 5
N. 145 ff. und N. 161 ff., v.a. N. 163; Hanni, S. 617 ff., ders. in: Schweizerische
Baurechtstagung 2005, S. 142 ff.; Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und
Umweltrecht, 3. A., Zurich 1999, N. 472 ff.). Der Umstand, dass eine Parzelle fir sich
betrachtet erschlossen ist und der Eigentimer dafiir Aufwendungen getétigt hat, fuhrt im
Fall einer Nichteinzonung nicht zwingend zu einer materiellen Enteignung (BGE 122 11 455
E. 4und E. 59). Bel den als Auszonung zu qualifizierenden Fallen muss die Erschliessung
ebenfalls unter dem Gesichtswinkel der Realisierungswahrscheinlichkeit beurteilt werden,
ohne dass jedoch zusétzlich schutzwirdiges Vertrauen erforderlich wéare (VGr,

18. Dezember 1997, VK.1995.00029 E. 6, Burghdlzli). 7.2.1 Ob hinsichtlich des
Grundstiicks Kat.Nr. 01 der Erben A eine rechtsgentigende Erschliessung bestehe, hdlt die
Stadt Zirich angesichts der Quartierplanpflicht fur fraglich. Auf jeden Fall hétten die
Eigentiimer keine Investitionen in die Erschliessung oder Uberbauung des Grundstiicks
geleistet. Anderweitige Gesichtspunkte des V ertrauensschutzes [agen nicht vor. Die Erben
A machen unter Hinweis auf den — insoweit summarisch begriindeten —
Schétzungsentscheid geltend, dass das Grundstlick am Stichtag groberschlossen gewesen
sei und ein Quartierplan sich ertibrigt habe. Allenfalls hétte sich ein solcher auf
Grenzumlegungen im Nordbereich beschranken durfen. Dass die Grundeigentimer keinen
Erschliessungsaufwand gehabt hétten, stehe der Entschadigungspflicht nicht entgegen; denn
die fehlende interne Erschliessung hange einzig von der konkreten Uberbauung des Areals
ab. 7.2.2 Die Grundeigentimer machen nicht geltend, fur die Erschliessung von Kat.Nr. 01
Geldleistungen erbracht zu haben. Solche Investitionen sind nach der Rechtsprechung
indessen zwingend erforderlich, damit ein Anspruch auf materielle Enteignung entstehen
kann (VGr, 23. Januar 2003, VR.2002.00005 E. 7b/aa; bestétigt durch BGr, 4. November
2003, 1A. 72/2003 E. 4.3, Burglihtigel; vgl. auch VGr, 18. Dezember 1997, VK.1995.00029
E. 6, Burghdlzli, und BGE 122 11 326 E. 6a). Anzumerken ist, dass alfélligen friher
getétigten Aufwendungen mit zunehmendem Zeitablauf ein geringeres Gewicht zukommt
(BGE 12511 431 E. 5b S. 437). Dass der Erschliessungsaufwand im Fall einer Einzonung
geleistet worden wére, versteht sich von selbst und éndert nichts am Gesagten. Nach
zutreffender Auffassung der Parteien war am Stichtag die Groberschliessung vorhanden,
indessen fehlte die Feinerschliessung. Deren Realisierung hétte sich nicht auf Kat.Nr. 01
beschranken durfen, vielmehr wére ein Quartierplan erforderlich gewesen. Bel
sachgemésser Abgrenzung des Perimetersim Sinn von § 124 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) hétten zahlreiche Grundstiicke und
Grundeigentumer westlich der Barenbohl- und stidlich der Horensteinstrasse einbezogen
werden missen und hétte eine einfache Grenzbereinigung nicht gentigt, was gegen eine
Uberbaubarkeit in naher Zukunft spricht (VGr, 19. August 2004, VR.2003.00002 E. 5 und
E. 6) . 7.3.1 Mit Bezug auf Kat.Nrn. 02 und 03 von Jfuhrt die Stadt Zirich aus, dass die
Erschliessungsbauwerke des Quartierplans am Stichtag noch nicht erstellt gewesen seien
und ein entsprechender K ostenaufwand spatestens seit der am 25. Oktober 1989 erfolgten



Genehmigung des Quartierplans durch den Regierungsrat nicht mehr in guten Treuen habe
geleistet werden konnen. Denn damals sei die Nichteinzonung schon geplant gewesen. Ein
Quartierplanverfahren, das sich auf die Erschliessung einer altrechtlichen Bauzone beziehe,
begriinde so wenig geschiitztes Vertrauen auf Einzonung wie die altrechtliche
Zonenordnung selbst. Angesichts des gesetzlichen Zwangs zur Durchfhrung des —
vermutlich noch in den 70er-Jahren — eingel eiteten Quartierplanverfahrens dirfe in der
unumganglichen Mitwirkung des Gemeinwesens keine besondere Zusicherung auf
Beibehaltung einer Bauzone in einer Zonenplanrevision erblickt werden. Diesen
Ausfuhrungen halt J entgegen, dass bei Genehmigung des Quartierplans im Jahr 1989 Utber
die spétere Nichteinzonung von Kat.Nrn. 02 und 03 keine Gewissheit bestanden habe.
Baurekurskommission und Regierungsrat hétten die Absicht der Stadt, den ganzen
Kurberghang der Freihaltezone zuzuweisen, verhindert. Angesichts der klaren Begriindung
des Regierungsratsentscheids habe er mit einer Einzonung rechnen dirfen. Wenn ein
Quartierplangenosse in einem amtlichen Quartierplanverfahren mitwirke, dessen Kosten
trage und in der Folge eine Auszonung hinnehmen miisse, so werde er in schutzwirdigem
Vertrauen getauscht. Das rechtskraftig abgeschlossene und am 17. Oktober 1991 zum
grundbuchlichen Vollzug gemel dete Quartierplanverfahren hétte noch vor der
Gemeindeabstimmung am 17. Mai 1992 vollzogen werden kdnnen und stelle einen
besonderen Gesichtspunkt im Sinn eines entschadi gungsrechtlichen Einzonungsgebots dar.
Die Erschliessungsstrassen und Werkleitungen des auf das neue Bauzonengebi et
redimensionierten Quartierplans seien inzwischen gebaut. Die der Freihaltezone
zugewiesenen Grundstticke Kat.Nrn. 02 und 03 seien heute von bewilligten und in
Ausfihrung begriffenen Projekten eingekreist. 7.3.2 Die Notwendigkeit des Quartierplans
Kurberghang zur Erschliessung der streitbetroffenen Grundstiicke Kat.Nrn. 02 und 03 ist
unbestritten. In Nichteinzonungsfallen ist es sachlogisch, dass sich die Einleitung eines
Quartierplanverfahrens auf die friihere, nicht RPG-konforme Nutzungsplanung abstiitzt.
Entgegen der Auffassung der Stadt Zirich |&sst sich daher nicht allgemein sagen, dass die
Einleitung und Durchfiihrung eines Quartierplanverfahrens nur eine geringe
vertrauensbildende Wirkung habe. Umgekehrt kdnnen solche Bestrebungen zur
Erschliessung eine planerisch gebotene oder wenigstens vertretbare Nichteinzonung nicht
verhindern oder entschédigungspflichtig machen. Sachgerecht erscheint vielmehr, dass die
Entwicklung der Gbergeordneten Richt- und Nutzungsplanung einerseits und der
Quartierplanung anderseits insgesamt betrachtet wird. Die Fortschritteim
Quartierplanverfahren sind im Hinblick auf die Entschadigungsfrage so lange von
Bedeutung, als die Grundeigentiimer mit dem Verlust der Baulandqualitét nicht ernsthaft
rechnen missen. Davon ist auszugehen, wenn die zustandige Behorde eine Einzonung oder
Nichteinzonung in eéinem Planentwurf oder sonst wie konkret beabsichtigt und diese
Vorstellung nicht wegen Verletzung raumplanungsrechtlicher Grundséize als unrealisierbar
erscheint. Vorliegend trat dieser Zeitpunkt am 9. Februar 1989 ein, a's der Stadtrat die
Nichteinzonung des Bereichs mit den spéteren Parzellen Kat.Nrn. 02 und 03 beschlossen
hatte. Die seit jenem Zeitpunkt unternommenen Anstrengungen der Grundeigentiimer
konnen sich nicht mehr auf eine berechtigte Hoffnung der baulichen Nutzung stiitzen,
sondern sind in spekulativer Absicht erfolgt (vgl. VGr, 23. Januar 2003, VR.2002.00005

E. 7 aE.). Weil der Grundeigentiimer nach bundesgerichtlicher Praxis grundsétzlich keinen
Rechtsanspruch auf Zuweisung seines Landes in eine Bauzone hat, und zwar auch dann
nicht, wenn dieses Land erschlossen oder erschliessbar ist (BGE 122 11 326 E. 6a), muss er
sich auch die Hemmung der Erschliessung im Hinblick auf die Schaffung einer



RPG-konformen Bauzone gefallen lassen. Anzumerken bleibt, dass die Stadt Zirich bereits
im Schétzungsverfahren beantragt hat, im Fall der Verneinung einer materiellen Enteignung
die im Quartierplanverfahren geleistete Akontozahlung von Fr. 12'150.- samt Zinsen J
zurlckzuerstatten und die Ubrigen Quartierplankosten selbst zu Ubernehmen. Diesen Antrag
hat die Stadt Zurich im Rekursverfahren bekraftigt (V R.2004.00002, Rekursschrift,

Ziffer 1.3), was vorzumerken ist. 7.4.1 Hinsichtlich der Grundstiicke Kat.Nrn. 04 und 05
stellen sich die Eigentimer G und H auf den Standpunkt, dass die vor der Nichteinzonung
erfolgte Ablehnung konkreter Baugesuche keine Rolle spiele. Der fehlende Quartierplan
habe wegen der Moglichkeit einer vertraglichen Lésung kein untberwindbares
Bauhindernis gebildet. Ferner seien die Parzellen am Stichtag groberschl ossen gewesen.
Die Aussprache mit dem Bauvorstand und dem Stadtplaner im August 1984 habe ergeben,
dass "es aus Sicht des Hochbauamtes grundsétzlich mdglich (sai), ... ohne negative
Prgjudizierung der kiinftigen Nutzungsplanung am fraglichen Ort (zu bauen)”. Ein weiteres
Baugesuch sei am 21. Mérz 1986 abgel ehnt worden, nachdem der Stadtrat im Herbst
vorgesehen habe, die Grundstiicke der Reservezone zuzuweisen. Well die Parzellen damals
groberschlossen gewesen seien, hétten gute Realisierungschancen bestanden; allféllige
erschliessungstechnische Probleme hétten sich bis zum Stichtag beseitigen lassen. Beim
Abschluss der Kaufvertrage hétten die Erwerber nicht mit dem Bauhindernis der
Quartierplanbedurftigkeit rechnen missen. Die Stadt Zurich fuhrt aus, dass die Eigentimer
keine Investitionen in die Erschliessung und Uberbauung ihrer Grundstiicke geleistet hitten.
Diese lagen auch nicht im Bereich eines gesetzeskonformen GKP. Besondere Umstande,
die trotz Nichteinzonung eine Entschadigungspflicht begriindeten, seien nicht ersichtlich.
Die Ablehnung der Baugesuche spreche gegen eine Realisierungswahrscheinlichkeit; selbst
wenn eine solche nach altem Recht bestanden hétte, wirde dies trotzdem keine
Entschadigungspflicht der Nichteinzonung bewirken. 7.4.2 Der Kauf der beiden
Grundstiicke im Jahr 1977 bzw. die damit verbundenen Erwartungen der Erwerber
begrinden von vornherein kein schutzwirdiges Interesse auf eine spétere bauliche Nutzung.
Aufgrund desim August 1977 abgelehnten Baugesuchs steht fest, dass einer Uberbauung
schon nach atem Recht zumindest das Hindernis der mangel haften Zufahrt
entgegengestanden hat. Nach den Akten fehlt es beziiglich des Strassennetzes sogar an der
Groberschliessung. Die periphere Lage der Grundstiicke Kat.Nrn. 04 und 05 hétte ein
Quartierplanverfahren erfordert, das wegen der Nahe der Nationalstrasse N 20, der dadurch
bedingten unklaren Perimeterbegrenzung, der mutmasslich grosseren Anzahl von
einbezogenen Parzellen und Grundeigentiimern sowie unterschiedlichen Nutzweisen in der
Umgebung aller Voraussicht nach kompliziert gewesen wére (vgl. VGr, 19. August 2004,
VR.2003.00002 E. 5 und E. 6). Eine allfallige private Erschliessungsldsung hétte die —
ungewisse — Zustimmung verschiedener Nachbarn sowie eine gleichbleibende
Streckenfiihrung der Katzenseestrasse vorausgesetzt. Auch die Besprechungen zwischen
den Grundeigentimern und Vertretern der Stadt Zirich waren nicht geeignet,
schutzwirdiges Vertrauen in eine kinftige bauliche Nutzung zu begriinden; hierfir hétte es
eines Vorentscheidsim Sinne von 88 323 f. PBG bedurft (RB 1992 Nr. 78 [Leitsatz]).
Ferner haben die Grundeigentiimer keine erheblichen Investitionen in die Erschliessung und
Uberbauung ihrer Parzellen geleistet.

E.81

G und H tragen vor, dass ihre Baupléne bis zum Stichtag hétten realisiert werden kdnnen,
wenn sich die Bau- und Zonenordnung nicht gedndert hatte. Aus diesem Grund seien ihnen
dieim Jahr 1978 aufgewendeten nutzl os gewordenen Projektierungskosten im Betrag von



Fr. 17'108.60 bzw. von (geschétzten) Fr. 46'000.- zu ersetzen.

E.82

Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung setzt der Anspruch auf Ersatz nutzlos
gewordener Planungskosten voraus, dass ein V orhaben aufgrund der geltenden
Bauvorschriften bewilligt werden kann (BGE 117 |b 497 E. 7b und 119 |1b 229 E. 4a, auch
zum Folgenden; Tobias Jaag, Offentliches Entschéadigungsrecht, ZBI 1997, S. 145 ff.,

S. 154 mit weiteren Hinweisen in Anm. 47). Keine Vergitung wére geschuldet, wenn der
Bauherr ein dem geltenden Recht entsprechendes Baugesuch eingereicht hétte, in der Folge
aber noch vor dessen Beurteilung die gesetzlichen Grundlagen zum Nachteil des
Gesuchstellers gedndert worden waren. Hat jedoch gerade die Einreichung eines
bestimmten Baugesuchs Anlass zur Anderung der Bauordnung gegeben, weil die
Baubehdrden die Ausfihrung des Vorhabens auf diese Weise verhindern wollten, so kann
eine Entschadigung fur die nutzlos gewordenen Aufwendungen ohne Verletzung von Art. 8
BV in Verbindung mit Art. 26 Abs. 2 BV nicht verweigert werden, wenn die Absicht der
Baubehdrden fir den Grundeigentiimer nicht voraussehbar war (vgl. BGE 1121 105 E. 63,
108 1b 345 E. 5¢c und 352 E. 4b, 102 1a243 E. 7). Ersatz muss ferner in denjenigen Féllen
geleistet werden, in welchen dem Bauwilligen vor Einreichung des Baugesuchs
Zusicherungen auf den Fortbestand der geltenden Bauvorschriften gegeben worden waren
und dieser im Vertrauen darauf Projektierungskosten aufgewendet hatte. Auch das
Verwaltungsgericht hat die Vergitung nutzlos gewordener Projektierungskosten nicht nur
unter den — engeren — Voraussetzungen des V ertrauensschutzes nach Art. 8 BV fir zuléssig
erachtet (RB 1970 Nr. 97, 1987 Nr. 94 = ZBI 1988, S. 159, auch zum Folgenden). Eine
solche Vergutung fur mittelbaren Schaden setzt jedenfalls voraus, dass die betreffenden
Projekte mit grosster Wahrscheinlichkeit hatten verwendet werden kénnen und nach den
besonderen Umstanden des Einzelfalls zur beabsi chtigten Uberbauung gefiihrt hétten. Im
letztgenannten Entscheid hat das Verwaltungsgericht im Weiteren erwogen, dass bel
grossen Baugrundstiicken — dort ging es um eine Parzelle von 30'000 m 2 — Vorstudien im
Hinblick auf die Frage einer zweckméssigen und &sthetisch ansprechenden Uberbauung
eine wertvolle Entscheidungshilfe darstellten. Wenn sie fUr baureifes Land angefertigt und
nur deswegen nutzlos wirden, weil im Hinblick auf ihre mogliche und wahrscheinliche
Realisierung das betreffende Grundsttick ausgezont werde, so muissten die daftr
aufgewendeten Kosten berticksichtigt werden. Im Licht dieser Grundsétze besteht kein
Anspruch auf Ersatz der geltend gemachten Planungskosten. Entscheidend fallt ins
Gewicht, dass die im Jahr 1978 geleisteten Projektierungskosten mangels
Bewilligungsfahigkeit des Projekts schon unter der Herrschaft des alten Rechts sich als
unniitz herausgestellt hatten. Hinzu kommt, dass eine allféllige Uberbauung nach dem in
E. 7.4.2 Gesagten vorgangig ein Quartierplanverfahren vorausgesetzt hétte, was
erfahrungsgeméss zu Anderungen in der Projektierung gefiihrt hatte. Schliesslich halt das
Protokoll der Aussprache zwischen G und Vertretern des stadtischen Bauamts vom

13. August 1984 ausdrticklich fest, dass die damals in Betracht gezogene Zuweisung der
Parzelle zur Reservezone eine Uberbauung ausschliessen wiirde.

E.9

Zusammenfassend ist eine materielle Enteignung mit Bezug auf alle streitbetroffenen
Grundstlicke zu verneinen. Ferner besteht auch kein Anspruch auf Vergitung von unniitz
gewordenen Planungskosten. Dies flihrt zur Gutheissung des Rekurses V R.2004.00002 der
Stadt Zirich und zur Abweisung des Rekurses VR.2004.00003 der Erben A, von G und H.



Die Gerichtskosten sind den Grundeigentimern entsprechend dem Unterliegen mit Bezug
auf den gesamten Streitwert von gut 15'000'000 Franken aufzuerlegen. Bei diesem

V erfahrensausgang muss ihnen eine Partei entschadigung versagt bleiben. Demgemass
entscheidet die Kammer:
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