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Sachverhalt:

A.

Die Architekturbiiro A. AG ist seit 2014 alleinige Eigentiimerin der uniiberbauten, aneinander an-
grenzenden Grundstiicke Kat.-Nrn. 5632 und 8770 mit einer Gesamtfliche von ca. 30’848 m 2 im Gebiet
Schaubicher bzw. im nordlichen Erachfeld in der Stadt Biilach.

Nach der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Biilach von 1985 (BZO 1985) waren die Grundstiicke der
Freihaltezone Typ C (Richtplanfestlegung Besonderes Erholungsgebiet fiir Sportplatz/Freibad) zugewiesen. Mit
der Gesamtrevision der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung von 1996 wurden die beiden Parzellen in die
Besondere Erholungszone EC III (Familiengartenareal) umgezont. Diese Festsetzung trat, nach Erledigung der
hiergegen gerichteten Rechtsmittel, am 28. August 1999 in Kraft.

B.

Am 21. Dezember 2006 meldeten die Grundeigentiimer der beiden Grundstiicke beim Stadtrat Biilach Ent-
schidigungsanspriiche aus materieller Enteignung wegen der Umzonung an. In der Folge wurde das Schitzungs-
verfahren bei der Schitzungskommission I des Kantons Ziirich durchgefiihrt. Im Verfahren vor dieser Instanz
ibernahm die Architekturbiiro A. AG im Jahr 2014 die Anteile der iibrigen Eigentiimer und schloss
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mit ihnen eine Vereinbarung iiber die Abtretung der Rechte und Pflichten im héngigen Verfahren betreffend
materielle Enteignung. Die Schitzungskommission stellte mit Entscheid vom 30. Januar 2015 fest, dass die
Stadt Biilach keine Entschidigung aus materieller Enteignung fiir die fraglichen Parzellen zufolge der Umzo-
nung von 1996 schulde.

Gegen diesen Entscheid rekurrierte die Architekturbiiro A. AG an das Verwaltungsgericht Ziirich.
Dieses wies den Rekurs mit Urteil vom 13. Juli 2017 ab.

C.

Mit Eingabe vom 13. September 2017 erhebt die Architekturbiiro A. AG Beschwerde in dffentlich-
rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht. Sie beantragt im Wesentlichen die Aufhebung des ange-
fochtenen Urteils und die Zusprechung einer bezifferten Entschddigung aus materieller Enteignung.

Die Stadt Biilach ersucht um Abweisung der Beschwerde. Das Verwaltungsgericht schliesst auf Abweisung
der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. Die Schitzungskommission I hat sich nicht vernehmen lassen.
Das Bundesamt fiir Raumentwicklung erklért in der Vernehmlassung vom 9. Januar 2018, es verzichte auf eine
Stellungnahme. Mit Eingabe vom 25. Januar 2018 verzichtet die Beschwerdefiihrerin auf Gegenbemerkungen.

Erwédgungen:

1.

Das angefochtene Urteil ist ein Endentscheid einer letzten kantonalen Instanz und betrifft eine Angelegenheit
des offentlichen Rechts (Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG). Ein Ausschlussgrund nach Art. 83
BGG liegt nicht vor. Die im kantonalen Verfahren unterlegene Beschwerdefiihrerin ist als Grundeigentiimerin
durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt und hat ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhe-
bung bzw. Anderung, weshalb sie zur Beschwerde befugt sind (89 Abs. 1 BGG). Auf die form- und fristgerecht
eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2.

2.1. Der Rechtsstreit betrifft zur Hauptsache die Frage, ob die 1996 erfolgte Umteilung der beiden Grund-
stiicke von der Freihaltezone Typ C in die besondere Erholungszone EC III eine materielle Enteignung dar-
stellt. Dabei geht es um die Anwendung von Art. 5 Abs. 2 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 iiber die
Raumplanung (RPG; SR 700). Diese Bestimmung hilt - ebenso wie Art. 26 Abs. 2 BV - als Grundsatz fest,
dass volle Entschiadigung zu leisten ist, wenn Planungen zu Eigentumsbeschriankungen fiihren, die einer Enteig-
nung gleichkommen. Dies ist der Fall, wenn einem Eigentiimer der bisherige oder ein voraussehbarer kiinftiger
Gebrauch seines Grundeigentums untersagt oder besonders stark eingeschrinkt wird, weil ihm eine aus dem
Eigentumsinhalt fliessende wesentliche Befugnis entzogen wird. Geht der Eingriff weniger weit, so kann aus-
nahmsweise eine Eigentumsbeschrinkung einer Enteignung gleichkommen, falls ein einziger oder einzelne
Grundeigentiimer so getroffen werden, dass ihr Opfer gegeniiber der Allgemeinheit unzumutbar erscheint und
es mit der Rechtsgleichheit nicht zu vereinbaren wire, wenn hierfiir keine Entschidigung geleistet wiirde (sog.
Sonderopfer). In beiden Fillen ist die Moglichkeit einer zukiinftigen besseren Nutzung der Sache

nur zu beriicksichtigen, wenn im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit hoher Wahr-
scheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen. Unter besserer Nutzung ist in der Regel die Moglichkeit der
Uberbauung eines Grundstiicks zu verstehen (BGE 131 II 728 E. 2 S. 730; 125 II 431 E. 3a S. 433; je mit
Hinweisen).

2.2. Wird bei der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, die den verfassungsrechtlichen
und gesetzlichen Anforderungen entspricht, eine Liegenschaft keiner Bauzone zugewiesen, so liegt geméss der
Rechtsprechung des Bundesgerichts eine Nichteinzonung vor. Die Nichteinzonung in eine Bauzone 16st in der
Regel keine Entschidigungspflicht aus (BGE 131 II 728 E. 2.1 S. 730 f. mit Hinweisen). Dies gilt nicht nur
bei der Revision altrechtlicher, vor Inkrafttreten des RPG (1. Januar 1980) erlassener Zonenplédne, sondern
auch bei der Anpassung von Zonenplédnen, die zwar unter der Herrschaft des RPG in Kraft getreten sind, aber
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materiell nicht in jeder Hinsicht auf die bundesrechtlichen Planungsgrundsitze ausgerichtet waren (vgl. Urteil
1C 573/2011 vom 30. August 2013 E. 2.2 in: ZB1 116/2015 S. 201 mit Hinweisen). Eine grundsétzlich ent-
schidigungspflichtige Auszonung wird dagegen angenommen, wenn ein Grundstiick mit einem bundesrechts-
konformen Nutzungsplan der Bauzone zugeteilt war und aufgrund einer Zonenplanrevision einer Nichtbauzone
zugeteilt wird (BGE 131 I 728 E. 2.3 S. 732 mit Hinweisen).

2.3. Die Vorinstanz hat die Umzonung im konkreten Fall nicht als Nichteinzonung, sondern analog zu den
Grundsitzen fiir eine Auszonung beurteilt. Die Gesamtrevision von 1996, in deren Rahmen die Neuzuteilung
erfolgte, ersetzte einen Nutzungsplan von 1985; der letztere war somit nach Inkrafttreten des RPG festgesetzt
worden. Ob die Ortsplanung von 1985 bereits den Anforderungen des RPG geniigte, hingt davon ab, ob sie
als Ganzes und nicht bloss parzellen- oder quartierweise mit den raumplanerischen Grundsitzen vereinbar
war; hierzu gehort auch das Gebot der Schonung der Landschaft (vgl. BGE 122 II 326 E. 5b S. 330; Urteil
1A.313/2005 vom 1. September 2006 E. 3.3).

Beim Zonenplan der Stadt Biilach von 1985 sind keine Anhaltspunkte ersichtlich - und solche werden auch
nicht geltend gemacht -, dass es an der gebotenen, gesamthaften Abwigung und Abstimmung aller raumlich
wesentlichen Gesichtspunkte gefehlt hitte. Im Gegenteil waren damals gerade mit Bezug auf das Gebot der
Schonung der Landschaft (Art. 3 Abs. 2 lit. d RPG) Freihaltezonen geschaffen worden, bei denen die damit
verbundenen Erholungszwecke vorgingig im kommunalen Gesamtplan von 1982 nédher umschrieben worden
waren. Es ist somit nicht zu beanstanden, wenn die Vorinstanz fiir die Revision von 1996 nicht auf die Grund-
sitze der Nichteinzonung abstellte.

2.4. Allerdings waren die fraglichen Parzellen weder nach der BZO 1985 noch nach jener von 1996 dem
Baugebiet zugeteilt, sondern wechselten von einer Freihaltezone in eine Erholungszone. Nach dem kantonalen
Richtplan von 1995 war das gesamte Gebiet Erachfeld nicht dem Siedlungsgebiet, sondern dem Bauentwick-
lungsgebiet zugewiesen, das im Sinne einer Reserve erst zu einem spéteren Zeitpunkt der Besiedlung dienen
soll (vgl. Urteil 1C 491/2011 vom 5. Juli 2012 E. 4.1).

Freihaltezonen stellen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung Schutz- bzw. Spezialzonen im Sinne von
Art. 17 und 18 RPG dar (BGE 118 Ib 503 E. 5b S. 506). § 40 Abs. 1 des Ziircher Planungs- und Baugesetzes
(PBG) in der Fassung vom 7. September 1975 (OS 45 S. 554 ff., 565) sah Freihaltezonen sowohl fiir eigentliche
Griin-, Schutz- und Trenngebiete als auch fiir Erholungsgebiete mit beschrinkter baulicher Nutzung (Sportan-
lagen etc.) vor. Der Zweck der jeweiligen Freihaltezone wurde aus der Richtplanung abgeleitet, und nach dieser
bestimmte sich die zuldssige bauliche Nutzung (vgl. WOLF/KULL, Das revidierte Planungs- und Baugesetz
[PBG]des Kantons Ziirich, 1992, N. 28 ff.; HALLER/KARLEN, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, 3.
Aufl., Band I, 1999, N. 293 f.; auch zum Folgenden). Mit der PBG-Revision vom 1. September 1991 wurde
die neue Zonenart der Erholungszonen eingefiihrt, welche die Aufgaben jenes Teils der Freihaltezonen iiber-
nehmen sollten, die faktisch Spezialbauzonen waren. Nach dem revidierten § 40 Abs. 1 PBG (OS 51 S. 817
ff., 822) diirfen in Freihaltezonen nur noch solche oberirdischen Bauten und Anlagen erstellt werden, die der
Bewirtschaftung oder unmittelbaren Bewerbung der Freiflachen dienen und die den Zonenzweck nicht
schmilern; fiir andere Bauten und Anlagen gilt Art. 24 RPG. Dennoch wurden damals auch Freihaltezonen
teilweise, namentlich von der kantonalen Baudirektion, - je nach Zweckbestimmung - als Spezialbauzonen ver-
standen (WOLF/KULL, a.a.O., N. 29).

Die Uberfiihrung der beiden Parzellen von der Freihaltezone fiir Sportanlagen in die Erholungszone fiir Famili-
engérten deutet darauf hin, dass diese in einer Spezialzone verbleiben sollten. Dabei wurde der Zweck der Zone
erheblich verindert, indem der vorbestehende Rahmen der Sportanlagen in einen solchen fiir Familiengéirten
umgewandelt wurde.

2.5. Die Vorinstanz hat - wie dargelegt - in allgemeiner Weise eine Beurteilung in analoger Ubernahme der
Grundsitze iiber die Auszonung vorgenommen (oben E. 2.3). Im Einzelnen hat die Vorinstanz jedoch zugleich
die Regeln iiber die Abzonung beigezogen, indem sie erwogen hat, der Tatbestand der materiellen Enteignung
sei noch nicht erfiillt, wenn sich der Landwert nur um bis gut einen Drittel vermindere. In der Folge verglich
sie die von ihr festgestellten Landwerte vor und nach der Neuzuteilung und kam zum Ergebnis, letztere habe
nicht zu einer nachweisbaren und entschiadigungsrechtlich relevanten Wertverminderung gefiihrt.
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2.6. Zur Abzonung innerhalb des Baugebiets hat das Bundesgericht erwogen, die Nutzungsplanung sei kein
Prozess, der ein fiir alle Mal durchgefiihrt werde und danach abgeschlossen sei. Jedenfalls nach Ablauf eines
Planungshorizonts von 10 bis 15 Jahren muss ein Grundeigentiimer deshalb davon ausgehen, dass eine Uber-
arbeitung und Revision der Planung erfolgen und er von Anderungen mitbetroffen sein kann. Aufgrund neuer
Erkenntnisse getroffene Planungsmassnahmen mit Auswirkungen auf die bauliche Nutzung gehdren daher zur
inhaltlichen Umschreibung der Eigentumsbefugnisse und sind grundsitzlich entschiddigungslos hinzunehmen.
Ein Abweichen von dieser Regel hat die bundesgerichtliche Rechtsprechung bloss dann zugelassen, wenn eine
wesentliche aus dem Eigentum fliessende Befugnis aufgehoben wird, etwa wenn die Uberbauungsmoglichkeit
vollstindig entzogen wird bzw. eine Auszonung erfolgt (vgl. BGE 123 I1 481 E. 6d S. 489). Bleibt eine bestim-
mungsgemasse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung erhalten, so begriindet die Um- oder Abzonung einer
Bauparzelle keinen schweren, entschadigungspflichtigen Eingriff (Urteil 1C 349/2011 vom 9. Januar 2012 E.
3.5). Das Bundesgericht lehnt es ab, die Grenze zwischen entschidigungspflichtiger Auszonung

und entschiddigungsloser Abzonung schematisch anhand eines festen Prozentsatzes der Wertminderung zu zie-
hen. Vielmehr verlangt es jeweils eine Gesamtbetrachtung iiber die Frage, ob dem Betroffenen eine bestim-
mungsgemdisse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung erhalten bleibt (vgl. BGE 112 Ib 263 E. 4 S. 267,
Urteil 1A.120/1993 vom 23. Mai 1995 E. 5b, in: ZB1 98/1997 S. 179; ENRICO RIVA, in: Kommentar RPG,
1999, N. 166 f. zu Art. 5 RPG; WALDMANN/HANNI, Raumplanungsgesetz, 2006, N. 63 zu Art. 5 RPG).
Die Frage, ob noch eine bestimmungsgemaisse, wirtschaftlich sinnvolle und gute Nutzung erhalten bleibt, kann
sich auch fiir Grundstiicke ausserhalb der Bauzone stellen; hdufig fehlt es aber an einem enteignungsédhnlichen
Eingriff (vgl. RIVA, a.a.0., N. 172 zu Art. 5 RPG; WALDMANN/HANNI, a.a.0., N. 71 zu Art. 5 RPG).

2.7. Demzufolge lasst sich die Grenze zwischen entschadigungspflichtigem und entschidigungslosem Eingriff
nicht bei einem Drittel der Verminderung des Landwerts festmachen, wie es die Vorinstanz tut. Unabhéngig da-
von kann das angefochtene Urteil indessen nicht anders verstanden werden, als dass die Vorinstanz auch nach
der Abzonung vom Erhalt einer bestimmungsgemissen Nutzbarkeit der Parzellen ausgeht, denn sie erwartet
sowohl bei Sportanlagen wie bei Familiengérten keinen rentablen Betrieb. Auf diese Weise ldsst sich jedoch
die Entschidigungslosigkeit der raumplanerischen Massnahme ebenfalls nicht ohne Weiteres begriinden.

Im Hinblick auf die Nutzung fiir eine Sportanlage steht die Freihalte- bzw. Erholungszone einer Zone fiir 6ffent-
liche Bauten nahe; der Ubergang kann fliessend sein (vgl. WOLF/KULL, a.a.0., N. 36). Dabei sind aber auch
entsprechende private Nutzungen nicht ausgeschlossen. Gerade bei Mannschaftssportarten wie dem Fussball
oder einem Freibad ist mit einer intensiven Nutzung zu rechnen. Hingegen dient eine Familiengartenanlage der
bodenabhingigen, hobbyméssigen Landwirtschaft bzw. dem entsprechenden Gartenbau und ist insoweit land-
wirtschaftlichen Zwecken verwandt. Die Nutzung folgt dort den Jahreszeiten und ist insgesamt extensiv. Der
Beschwerdefiihrerin ist mit der Umwidmung zum Familiengartenareal folglich nicht eine bestimmungsgemisse
und gute Nutzbarkeit im Vergleich zu jener fiir eine Sportanlage erhalten geblieben, sondern dem Grundsatz
nach eine wesentliche Eigentiimerbefugnis entzogen worden. Der fragliche Eingriff erweist sich nicht als derart
geringfiigig, dass eine Entschidigungspflicht aus materieller Enteignung von vornherein ausgeschlossen wire.

3.

3.1. Art. 5 Abs. 2 RPG und Art. 26 Abs. 2 BV schreiben die Pflicht zur Leistung einer vollen Entschiddigung
fiir die Enteignung vor (vgl. dazu BGE 127 1 185 E. 4 S. 190 f. mit Hinweisen). Die Grundeigentiimerschaft
soll durch die Enteignung keinen Verlust erleiden, aber auch keinen Gewinn erzielen, sondern ist wirtschaftlich
gleich zu stellen, wie wenn die Enteignung nicht eingetreten ware (vgl. BGE 122 1 168 E. 4b/aa S. 177 mit
Hinweisen). Die Entschiddigung fiir eine materielle Enteignung bemisst sich nach der Differenzmethode, indem
der Verkehrswert des betroffenen Grundstiicks vor der Eigentumsbeschrinkung mit jenem nach dem Eingriff
verglichen wird (vgl. BGE 122 I1 326 E. 6¢/bb S. 335; 114 1b 174 E. 3a S. 177; RIVA, a.a.0., N. 187 und 189
zu Art. 5 RPG; WALDMANN/HANNI, N. 81 zu Art. 5 RPG). Der Verkehrswert entspricht dem Erlos, der im
freien Handel am massgebenden Stichtag objektiverweise hitte erzielt werden konnen (vgl. BGE 122 11 246 E.
4a S. 250; Urteile 1A.28/2005 vom 29. Juli 2005 E. 2.2 in: RtiD 2006 I 187; 1C 141/2013 vom 5. September
2013 E. 5, in: ST 2014 I S. 129). Im Kanton Ziirich obliegt es erstinstanzlich der Schitzungskommission, den
Minderwert bzw. die Entschiddigung mittels Schitzung der entsprechenden

Verkehrswerte festzulegen (vgl. § 13 i.V.m. § 41 f. des kantonalen Gesetzes vom 30. November 1879 betref-



BGer - 1C_473/2017 - Enteignung - S. 5

fend die Abtretung von Privatrechten [AbtrG; LS 781]). Ob die enteignungsrechtliche Entschiddigung bzw. ihre
Hohe methodisch richtig ermittelt und insoweit dem Anspruch auf volle Entschiddigung hinreichend Rechnung
getragen worden ist, wird als Rechtsfrage erachtet (BGE 138 II 77 E. 6.2 und 6.3 S. 88 mit Hinweisen).

3.2. Im vorliegenden Fall hat die Schitzungskommission den Verkehrswert vor dem Eintritt der Enteignung
nach der Ertragswertmethode bestimmt. Dabei hat sie die von der Beschwerdefiihrerin vorgelegten Projektvari-
anten fiir eine private Sportanlage (Tennis-Center, Mischnutzung Tennis/Volley- und Basketball bzw. Minigolf,
Karting-Bahn, Golf-Driving-Anlage) beurteilt. Sie gelangte zum Schluss, bei all diesen Projektvarianten re-
sultiere objektiv betrachtet ein erheblicher Verlust. Eine Nutzung mit Familiengérten sei wirtschaftlich nicht
weniger ertragreich als eine solche mit einer Sportanlage. Insgesamt verneinte sie eine Entschidigungspflicht
der Gemeinde.

Die Vorinstanz hat die Beurteilung anhand der Ertragswertmethode grundsitzlich geschiitzt und keine andere
Bewertungsmethode als besser geeignet erachtet. Allerdings hat sie erginzend auf die Bereitschaft der Be-
schwerdegegnerin im kantonalen Verfahren abgestellt, das Areal zu einem Preis von Fr. 40.—/m 2 zu erwerben.
Gestiitzt darauf hat die Vorinstanz einen entsprechenden Landwert fiir den Zeitpunkt nach der Eigentumsbe-
schrinkung angenommen. Weiter hat sie die Regel beigezogen, dass eine Entschadigungspflicht zu verneinen
sei, wenn sich der Landwert nur um bis gut einen Drittel vermindere (vgl. oben E. 2.5). Danach hitte der Land-
wert vor der Enteignung mindestens Fr. 60.—/m 2 betragen miissen, damit eine Entschidigungspflicht gegeben
wire. Ein solcher Nachweis sei aber nicht erbracht worden. Dabei hat die Vorinstanz die Beschwerdefiihrerin
auf ihren Geschiftsideen fiir eine private Sportanlage behaftet. Sie hilt ihr vor, bloss unvollstindige und zu
optimistische Wirtschaftlichkeitsberechnungen eingereicht zu haben. Von den Gerichtsinstanzen konne nicht
verlangt werden, nach moglichst rentablen Bewirtschaftungsformen zu forschen oder gar eigene Geschéftside-
en zu entwickeln. Der beschwerdefiihrerische Antrag, es sei ein Amtsgutachten

zur Rentabilitdt von Sportanlagen einzuholen, sei abzulehnen.

3.3. Nicht zustande gekommene Landverkiufe, d.h. blosse Offerten und Verhandlungspreise, sind nach der
Rechtsprechung fiir die Festlegung der enteignungsrechtlichen Entschiddigung unbeachtlich (vgl. BGE 122 1
168 E. 3¢ S. 176). Dieser Grundsatz muss ebenfalls bei ausgeschlagenen Vergleichsangeboten in Rechtsverfah-
ren gelten. Somit hat das Angebot der Beschwerdegegnerin fiir eine Ubernahme des Areals zu Fr. 40.—/m 2 im
Rahmen der Verkehrswertschétzung ausser Betracht zu bleiben. Zu diesem Ergebnis fiihrt auch die Uberlegung,
dass ein Grundeigentiimer nicht zur Abtretung seiner Liegenschaft an das Gemeinwesen gezwungen werden
darf, wenn er nicht iiberhaupt auf eine Entschddigung aus materieller Enteignung verzichten will (BGE 102
Ia 243 E. 6 S. 250). Es geht nicht an, dass das Gemeinwesen durch ein grossziigiges Kaufangebot nach dem
planerischen Eingriff den massgeblichen Verkehrswert in die Hohe treiben kann, um so den zu entschédigenden
Minderwert dahinschmelzen zu lassen. Der Grundeigentiimer hat vielmehr auch dann Anspruch auf Ersatz des
Minderwerts, wenn er seine Liegenschaft nicht dem Gemeinwesen verkaufen will. Der Vorinstanz kann deshalb
nicht gefolgt werden, wenn sie den von der Beschwerdegegnerin offerierten Preisansatz als

Verkehrswert fiir den Zeitpunkt nach Eintritt der Enteignung annimmt. Dieses Ergebnis wird im Ubrigen durch
die Aussage der Beschwerdegegnerin im bundesgerichtlichen Verfahren bestétigt, wonach sie ihr diesbeziigli-
ches Spezialangebot nicht als Verkehrswert anerkenne.

Unabhiéngig davon vermag die Ertragswertmethode in der Art, wie sie die kantonalen Instanzen verwendet
haben, dem Anspruch auf volle Entschiddigung im konkreten Fall nicht zu geniigen. Eine Schitzung mit der
Ertragswertmethode kommt in Betracht, wenn die dabei bewertete Grundstiicksnutzung einen Ertrag abwirft
bzw. rentabel ist. Denn mit dieser Methode wird dem Grundsatz nach ein Verkehrswert aus einer nachhaltig
erzielbaren Rendite abgeleitet (vgl. BGE 128 I1 74 E. 6a S. 84 fiir ein iiberbautes Grundstiick). Das angefochte-
ne Urteil begriindet jedoch nicht schliissig, was sich fiir den Verkehrswert des Bodens ergibt, wenn ein solcher
Ertrag nicht belegt ist. Jedenfalls ist nicht nachvollziehbar, weshalb trotz angeblich fehlender Rentabilitét der
als Sportanlage zur Diskussion gestellten Nutzung ein Verkehrswert von Fr. 40.—/m 2 oder gar bis zu Fr. 60.—/m
2 gegeben sein soll.

3.4. Zwar ist die Beschwerdefiihrerin im kantonalen Verfahren einer Verkehrswertschitzung mittels Erhebung
vergleichbarer Transaktionen ablehnend gegeniiber gestanden. Diese Vorbringen entbanden die kantonalen In-
stanzen aber nicht von einer vertieften Priifung dieser Schidtzungsmethode.
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Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung steht die statistische Methode oder Vergleichsmethode bei uniiber-
bauten Grundstiicken im Vordergrund. Allerdings fiihrt diese Methode nur zu richtigen Resultaten, wenn Ver-
gleichspreise in geniigender Zahl fiir Objekte dhnlicher Beschaffenheit zur Verfiigung stehen. An diese Vor-
aussetzungen diirfen jedoch nicht zu hohe Anforderungen gestellt werden. Unterschieden der Vergleichsgrund-
stiicke kann durch Preiszuschlidge oder -abziige Rechnung getragen werden (BGE 122 11 337 E. 5a S. 344; 1221
168 E. 3a S. 173). Die Beriicksichtigung von Landverkdufen in benachbarten Gemeinden ist nicht ausgeschlos-
sen; sie kommt aber nur in Frage, wenn sich die fraglichen Grundstiicke mit dem Schétzungsobjekt hinsichtlich
Lage, Erschliessung, Nutzungsméglichkeiten und weiteren preisbestimmenden Faktoren tatséchlich verglei-
chen lassen. Diese Voraussetzung diirfte in relativ homogenen, mehrheitlich 1dndlich geprigten Verhiltnissen
eher gegeben sein als in Gebieten mit einer starken Bautitigkeit (Urteil 1P.216/1997 vom 1. Juli 1997 E. 2d, in:
ZB199/1998 S. 141). Auch in der Literatur wird empfohlen, Land ausserhalb der Bauzonen - mit Ausnahme
von Grundstiicken, die dem Bundesgesetz iiber das biuerliche Bodenrecht unterstellt

sind - grundsétzlich mit Preisvergleichen zu bewerten (Das Schweizerische Schitzerhandbuch, Hrsg. SVKG
und SEK/SVIT, 4. Aufl. 2012, S. 208; FRANCESCO CANONICA, Die Immobilienbewertung, 2009, S. 378
f.; vgl. auch HESS/WEIBEL, Das Enteignungsrecht des Bundes, Band I, 1986, N. 109 zu Art. 19 EntG).

In dieser Hinsicht hat die Vorinstanz ohne Bezugnahme auf konkrete Abkldrungen erwogen, die Vergleichs-
methode eigne sich vorliegend nicht. Selbst wenn der Abnehmerkreis fiir Land zur Nutzung als Sportanlage
oder als Familiengartenareal beschrinkt ist, 14sst sich nicht von vornherein ausschliessen, dass Grundstiicke
in Freihalte- bzw. Erholungszonen frei verkauft werden. Im konkreten Fall haben vor 1996 Vertragsverhand-
lungen zwischen den Parteien iiber die Ubertragung des Landes stattgefunden, weil die Beschwerdegegnerin
damals eine Erweiterung des bestehenden, benachbarten Fussballplatzes anstrebte; diese Verhandlungen sind
gescheitert. Es liegt nahe anzunehmen, dass der Preis fiir nicht landwirtschaftlich gebundenes Land ausserhalb
des Siedlungsgebiets erheblich durch die damit verbundenen Nutzungsméglichkeiten bestimmt wird. Im kon-
kreten Fall erscheint es plausibel, wenn die Beschwerdefiihrerin geltend macht, die Nutzungsmoglichkeiten im
Hinblick auf eine Verwendung als Sportanlage seien weitreichender als bei einer solchen fiir Familiengérten,
und daraus einen hoheren Verkehrswert ableitet. Zu klédren bleibt indessen, wie sich diese Erwartung objektiv
betrachtet preislich auswirkt. Es erscheint angezeigt, erfolgte Landverkiufe in

Freihalte- oder Erholungszonen in der Region aus dem massgeblichen Zeitraum heranzuziehen, die im Hin-
blick auf die konkret zur Diskussion stehenden Nutzungen erfolgt sind. Die Beschwerdegegnerin wendet im
bundesgerichtlichen Verfahren ein, fiir derartige Grundstiicke gebe es keinen Markt. Mit dem von ihr zitierten
Werk von KASPAR FIERZ (Immobilienokonomie und Bewertung von Liegenschaften, Ziirich 2011, S. 257)
lasst sich eine solche Aussage aber nicht in allgemeiner Weise belegen. Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand
liegen keine triftigen Griinde vor, die gegen die Anwendbarkeit der Vergleichsmethode im vorliegenden Fall
sprechen.

3.5. Im Ergebnis verletzt es Bundesrecht, dass dem angefochtenen Urteil keine schliissigen Verkehrswert-
Schitzungen - weder fiir den Zeitpunkt vor noch fiir jenen nach dem FEintritt der materiellen Enteignung -
entnommen werden kénnen. Damit ist einer Herleitung des Minderwerts durch Gegeniiberstellung der beiden
Verkehrswerte die Grundlage entzogen. Es ist nicht Sache des Bundesgerichts, die entsprechenden Verkehrs-
werte zu ermitteln. Vielmehr ist das angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache zur Neubeurteilung an die
zustindige kantonale Schitzungskommission zuriickzuweisen (Art. 107 Abs. 2 Satz 2 BGG).

Bei diesem Ergebnis ist es nicht notig, auf die Gehorsriigen der Beschwerdefiihrerin zur Frage einzugehen, ob
die Vorinstanz ein Gutachten zur Ermittlung des Ertragswerts von Sportanlagen hitte einholen miissen. Beim
jetzigen Verfahrensstand ist weiterhin offen, ob eine sachgerechte Verkehrswertschitzung mit der Vergleichs-,
der Ertragswertmethode erbracht werden kann. Wie dargelegt, ist die zuerst genannte Methode prioritédr; wenn
es aber an tauglichen Vergleichspreisen fehlt, sind andere geeignete Schiatzungsmethoden beizuziehen. Wei-
tere Abklidrungen zum Ertragswert sind nur dann erforderlich, soweit die diesbeziigliche Schidtzungsmethode
konkret von Belang ist. Jedenfalls ist aber im Hinblick auf die Ertragswertmethode anzumerken, dass kei-
ne ilibertriebenen Anforderungen an Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Beschwerdefiihrerin gestellt werden
diirfen. Sie hat vor der Vorinstanz konkrete Beispiele fiir bestehende private Sportanlagen genannt. Da sie dies
getan hat, lisst sich eine Entschidigungspflicht nicht einfach mit der Begriindung verneinen, ihre Ertragsbe-
rechnungen seien unrealistisch.
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4.
Dariiber hinaus ist es zur Vermeidung von unnétigen Weiterungen gerechtfertigt, auf folgende Punkte hinzu-
weisen.

4.1. Die Entschidigungspflicht aus materieller Enteignung setzt zusitzlich voraus, dass am Stichtag anzuneh-
men war, die Moglichkeit einer kiinftigen besseren Verwendung lasse sich mit hoher Wahrscheinlichkeit in
naher Zukunft verwirklichen (vgl. oben E. 2.1). Die Grundstiicke wurden bis anhin landwirtschaftlich genutzt.
Die Nutzung mit einer Sportanlage wiirde eine bessere Verwendung darstellen. Die Vorinstanz hat die Frage, ob
die diesbeziigliche Voraussetzung erfiillt ist, offengelassen; sie hat aber Zweifel an der Bewilligungsfahigkeit
einer grossen Sportanlage am Stichtag gedussert. Namentlich hat sie erwogen, es wire mutmasslich ein projekt-
bezogener Gestaltungsplan gemiss §§ 83 ff. PBG erforderlich gewesen. Mit diesem Argument darf indessen
eine Entschidigungspflicht nicht leichthin verneint werden.

Nach der Rechtsprechung schliesst nicht jedes zusitzliche Verfahren, welches das kantonale Recht vor der Er-
teilung einer Baubewilligung verlangt, die Ausrichtung einer Entschiddigung aus materieller Enteignung aus.
Vielmehr kommt es auf die konkreten Umsténde und auf die effektive Tragweite an, welche dieses Erfordernis
nach kantonalem Recht hat (BGE 131 II 151 E. 2.4.2 S. 158 {.). Nach den Vorbringen der Beschwerdegegnerin
im bundesgerichtlichen Verfahren besteht nach wie vor die Planungsabsicht, im Gebiet Erachfeld in Etap-
pen einen Sport- und Erholungspark zu realisieren, allerdings mittlerweile auf benachbarten Drittparzellen im
stidlichen Erachfeld. Dafiir wurde im Nachgang zum Urteil 1C 491/2011 vom 5. Juli 2012 sogar ein Eintrag im
regionalen Richtplan erwirkt, der nun ein Allgemeines Erholungsgebiet im ganzen Erachfeld vorsieht (RRB Nr.
1317/2012 vom 12. Dezember 2012). Auch wenn diese planerischen Entwicklungen nach dem massgeblichen
Stichtag erfolgt sind, wird sorgfiltig zu priifen sein, wie das Kriterium der hohen Realisierungswahrscheinlich-
keit angesichts der jahrzehntelangen Planungsabsicht der Beschwerdegegnerin fiir eine Sportanlage im Erach-
feld zu beurteilen ist.

Mit Blick auf das Gebot einer beforderlichen Verfahrenserledigung sind die kantonalen Instanzen gehalten,
weder bei der Verkehrswertschidtzung noch beziiglich der Voraussetzung der hohen Realisierungswahrschein-
lichkeit Fragen offenzulassen, sondern in beiden Punkten eine abschliessende Beurteilung vorzunehmen.

4.2. Die Beschwerdefiihrerin beanstandet zudem die vorinstanzlichen Gerichtskosten als iibersetzt. Die Vor-
instanz wird diese Kosten angesichts des Verfahrensausgangs neu zu verlegen haben (unten E. 5). Im Hinblick
darauf ist Folgendes beizufiigen. Gemiss § 65a Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes des Kantons Ziirich
vom 24. Mai 1959 (VRG; LS 175.2) hat das Verwaltungsgericht die Gerichtsgebiihr nach seinem Zeitaufwand,
nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem Streitwert oder dem tatséchlichen Streitinteresse festzulegen.
Die Gebiihr betrigt in der Regel 500 bis 50’000 Franken. Abs. 2 dieser Bestimmung verweist im Ubrigen auf
die Gebiihrenverordnung des Verwaltungsgerichts vom 23. August 2010 (GebV VGr; LS 175.252).

Die Beschwerdefiihrerin stellt nicht in Abrede, dass nach dem kantonalen Recht bei Streitigkeiten iiber die ma-
terielle Enteignung von Verfahren mit bestimmbarem Streitwert auszugehen ist (vgl. Urteil 1C 349/2011 vom
9. Januar 2012 E. 5.1). Der Streitwert belduft sich vorliegend nach Angaben der Beschwerdefiihrerin auf rund
4,3 Mio. Franken. Gemaiss § 3 Abs. 1 GebV VGr betrigt der Gebiithrenrahmen Fr. 20°000.— bis Fr. 50°000.—
bei einem Streitwert iiber 1 Mio. Franken; dabei handelt es sich um die hochste Tarifstufe. Die umstrittene
Gerichtsgebiihr schopft diesen Rahmen vollstindig aus.

Im Hinblick auf Gerichtsgebiihren kommt dem Aquivalenzprinzip bei grosser Spannweite des Tarifrahmens ei-
ne erhohte Bedeutung zur Wahrung verniinftiger Grenzen bei der Gebiihrenbemessung zu (vgl. BGE 143 1227
E. 4.2.2S.233 und 4.5.2 S. 238). Die vorinstanzliche Gebiithrenbemessung bewegt sich kaum innerhalb dieser
Grenzen. Es fillt auch auf, dass sie den nach § 65a Abs. 1 VRG hochstmdglichen Gebiihrenbetrag festgesetzt,
dagegen aber der Beschwerdegegnerin bloss eine Parteientschidigung von Fr. 6’000.— zugesprochen hat, was
widerspriichlich erscheint. Insgesamt wird bei einer Neuverlegung sicherzustellen sein, dass die Gerichtsge-
biihr einen verniinftigen Rahmen wahrt.

5.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde gutzuheissen und das angefochtene Urteil ist aufzuheben. Die Angele-
genheit ist zur Neubeurteilung in der Sache an die Schitzungskommission I des Kantons Ziirich zuriickzuwei-
sen. Die Vorinstanz wird iiber die Kostenliquidation in ihrem Verfahren neu zu befinden haben.
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Bei diesem Verfahrensausgang sind die bundesgerichtlichen Kosten der Beschwerdegegnerin aufzuerlegen, die
in ihren Vermogensinteressen betroffen ist (Art. 66 Abs. 1 und 4 BGG). Sie hat die Beschwerdefiihrerin fiir
das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschiadigen (Art. 68 Abs. 2 BGG). Nach der Praxis wer-
den Auseinandersetzungen iiber materielle Enteignung als Streitigkeiten mit Vermogensinteressen im Sinne
von Art. 65 Abs. 3 lit. b BGG behandelt (vgl. die Urteile 1C 487/2009 vom 10. August 2010; 1C 120/2010
vom 9. Juni 2010; 1C 70/2008 vom 22. Juni 2009). Unter Beriicksichtigung der konkreten Umsténde sind die
Gerichts- und Parteikosten in Anwendung von Ziff. 1 des bundesgerichtlichen Gebiihrentarifs vom 31. Mérz
2006 (SR 173.110.210.1) bzw. von Art. 4 des bundesgerichtlichen Reglements iiber die Parteientschidigung
vom 31. Mirz 2006 (SR 173.110.210.3) vorliegend im unteren Bereich der Rahmenbetrige anzusetzen.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen. Das Urteil des Verwaltungsgerichts des Kantons Ziirich vom 13. Juli 2017
wird aufgehoben. Die Angelegenheit wird zur Neubeurteilung in der Sache an die Schédtzungskommission I des
Kantons Ziirich zuriickgewiesen.

2.
Zur Neuverlegung der Kosten und der Parteientschidigung des vorinstanzlichen Verfahrens wird die Angele-
genheit an das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich zuriickgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 12°000.— werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

4.
Die Beschwerdegegnerin hat der Beschwerdefiihrerin eine Parteientschiddigung von Fr. 12°000.— zu bezahlen.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien, der Schitzungskommission I des Kantons Ziirich, dem Verwaltungsgericht des
Kantons Ziirich, 3. Abteilung, 3. Kammer, und dem Bundesamt fiir Raumentwicklung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 3. Oktober 2018

Im Namen der 1. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Merkli

Der Gerichtsschreiber: Kessler Coendet



