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Urteil vom 14. Dezember 2009
I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prasident,
Bundesrichter Aemisegger, Reeb,
Gerichtsschreiberin Gerber.

Parteien
X. AG,
Beschwerdeflihrerin, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Thomas Wetzel,

gegen

Stadt Zirich, Stadthausquai 17, 8001 Zrich,
Beschwerdegegnerin, vertreten durch Dr. Theo Loretan Rechtskonsulent-Stellvertreter, Stadthaus,
Postfach, 8022 Zirich.

Gegenstand
Abtretungsentschadigung,

Beschwerde gegen den Entscheid vom 20. Mai 2009 des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich, 3.
Abteilung, 3. Kammer.

Sachverhalt:

A.

Die X. AG ist Eigentimerin des an der Verzweigung Kasernen-/Militarstrasse gelegenen
Grundsticks Kat.-Nr. AU6755 im Halte von 1'932 m2 in der Quartiererhaltungszone 1/6a der Stadt
Zirich. Das Grundstiick liegt zu rund 39 % innerhalb der vom Regierungsrat im Jahr 1952 entlang der
Kasernen- und Militérstrasse festgesetzten Baulinien.

Am 9. Februar 1999 erteilte die Bausektion der Stadt Zirich der X. AG die baurechtliche
Bewilligung fir den Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses auf diesem Grundstiick. Soweit das
Bauvorhaben in den Baulinienbereich zu liegen kam, wurde ein Anpassungs- bzw. Beseitigungsrevers
gemass §§ 99 und 100 Abs. 3 des Ziircher Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
angeordnet. Dieser lautet:

"Die jeweilige Eigentimerschaft ... ist verpflichtet, bei einem allfélligen Ausbau der Kasernen-
und/oder der Militarstrasse die im Baulinienbereich erstellten, mit Bauentscheid Nr. 151/99 bewilligten
Zugange zum Restaurant und zum Hausdurchgang, zwei Flligelmauern, die Zufahrt zum Hofgebiet mit
Autolift, das gepflasterte Gartenrestaurant sowie die Vorgartengestaltung auf eigene Kosten und ohne
Anspruch auf Minderwertsentschédigung zu beseitigen bzw. den veranderten Verhaltnissen
anzupassen (Art. 100 Abs. 3 PBG)."

B.

Am 29. Oktober 2003 setzte der Stadtrat Zirich ein Strassenbauprojekt mit Landerwerb an der
Kasernenstrasse fest. Das Vorhaben umfasst die Verschiebung der Haltestelle "Kaserne", eine
Neugestaltung der Strassenrdume sowie die Anpassung der Tram- und Buslinienflihrung. Ein von der

X. AG dagegen erhobenes Rechtsmittel wurde vom Verwaltungsgericht des Kantons Zirich
am 3. Mérz 2005 letztinstanzlich abgewiesen.
Im Zusammenhang mit dem Strassenbauprojekt verlangte die Stadt Zlrich von der X. AG

die Abtretung von ca. 460 m? Land. Am 30. Januar 2006 ersuchte der Stadtrat das Statthalteramt
Zirich um Anordnung des Schatzungsverfahrens.

C.
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Im Schéatzungsverfahren beantragte die Stadt Zirich als Klagerin, die Entschadigung fir die
Landabtretung sei auf Fr. 1'111'000.--, also rund Fr. 2'413.--/m?, festzusetzen. Demgegenlber
verlangte die X. AG eine Vergitung von Fr. 3'680'000.-- bzw. von Fr. 8'000.--/m2. Mit
Entscheid vom 16. Juni 2008 verpflichtete die Kantonale Schatzungskommission des Kreises | die
Stadt Zirich, der X. AG eine Entschadigung von Fr. 2'000.--/m?, insgesamt Fr. 920'000.--,
zu entrichten. Das Begehren um Entschadigung fir allfallige Mietausfalle wurde abgewiesen.

D.

Am 23. Juli 2008 meldete die X. AG Rekurs beim Verwaltungsgericht des Kantons Zirich
an mit dem Begehren, ihr eine Abtretungsentschadigung von mindestens Fr. 1'840'000.--
(entsprechend Fr. 4'000.--/m?2) zu bezahlen. Am 20. Mai 2009 wies das Verwaltungsgericht den
Rekurs ab.

E.

Dagegen hat die X. AG am 18. August 2009 Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten ans Bundesgericht erhoben. Sie beantragt, der angefochtene Entscheid sei
aufzuheben und die Stadt Zirich sei zu verpflichten, ihr eine Entschadigung von Fr. 1'840'000.--
(entsprechend Fr. 4'000.--/m2) zu bezahlen. Eventualiter sei die Sache zur Neufestsetzung der
Entschadigung an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

F.

Das Verwaltungsgericht beantragt, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Die
Stadt Zirich schliesst auf Beschwerdeabweisung.

Die Beschwerdeflihrerin hat auf eine Replik verzichtet.

Erwagungen:

1.

Da alle Sachurteilsvoraussetzungen gegeben sind, ist auf die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten einzutreten, vorbehaltlich rechtsgentigend begriindeter Rigen (Art. 106 Abs. 2 i.V.m.
Art. 42 Abs. 2 BGG).

2.

Die Beschwerdeflhrerin rigt, die festgesetzte Abtretungsentschadigung entspreche nicht einer vollen
Entschadigung i.S.v. Art. 26 Abs. 2 BV und verletze daher die Eigentumsgarantie. Die
Abtretungsflache von 460 m? entspreche beinahe einem Viertel der Parzelle. Diese befinde sich in
zentraler Lage in unmitteloarer N&he des Bahnhofs Zirich, wo der durchschnittliche
Quadratmeterpreis fir Bauland Fr. 8000.-- betrage. Die Schatzungskommission habe eine Reduktion
der Abtretungsentschadigung fur "Vorgartenland" vorgenommen. Dies sei zwar im Prinzip nicht zu
beanstanden, jedoch sei die HOhe der Reduktion um drei Viertel unverhaltnisméassig hoch. Bei
pflichtgemasser Auslbung des Ermessens und hinreichender Berlicksichtigung der konkreten
Umstande héatte der Verkehrswert um maximal die Halfte, auf Fr. 4'000.--/m?2, reduziert werden dlrfen.

2.1 Handelt es sich um eine nach kantonalem Recht festgesetzte Enteignungsentschadigung, so hat
das Bundesgericht diese nicht wie in den vom Bundesrecht beherrschten Enteignungsverfahren
selbst frei zu bestimmen, sondern kann nur dann eingreifen, wenn den kantonalen Vorschriften
offensichtlich und willkirlich zuwidergehandelt worden ist, wenn die zur Festsetzung der
Enteignungsentschadigung massgeblichen Prinzipien ausser Acht gelassen worden sind oder wenn
die Behdrde das ihr zustehende Ermessen missbraucht oder lberschritten hat (BGE 104 la 470 nicht
verdffentlichte E. 3; Urteil 1P.195/2003 vom 18. Dezember 2003 E. 4).

Frei Uberpruft das Bundesgericht, ob die Regeln des kantonalen Rechts (oder die von den kantonalen
Behdrden zur Lickenflllung angewendeten Regeln) dem in Art. 26 BV verankerten Prinzip der vollen
Entschadigung genligen. Die Anwendung dieser Regeln wie die Sachverhaltsfeststellungen der
kantonalen Instanzen kdnnen dagegen grundsétzlich nur unter Willkirgesichtspunkten Uberprift
werden; insoweit fallt die Rige der Verletzung des Willklrverbotes mit dem Einwand zusammen, Art.
26 BV sei verletzt (BGE 112 la 198 E. 1b S. 201; 104 la 470 nicht publ. E. 2; 97 |1 112 E. 3 S. 114;
93 | 130 E. 4 S. 138/139; nicht verdffentlichte Urteile 1C_55/2008 vom 24. Juni 2008 E. 3.1;
1P.641/1991 vom 5. Februar 1992 E. 2a; 1P.338/1991 vom 30. November 1992 E. 1).

Die im Entscheid BGE 122 | 168 E. 2c S. 173 verwendete Kognitionsformel, auf die sich die
Beschwerdefiihrerin beruft, ist nur scheinbar weiter (jedenfalls in Bezug auf den hier streitigen Abzug
fur Vorgartenland): Dort heisst es zwar, das Bundesgericht prife frei, ob die
Enteignungsentschadigung und ihre H6he methodisch richtig ermittelt wurden und ob insoweit dem
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verfassungsrechtlichen Anspruch auf volle Entschadigung Rechnung getragen worden sei. Das
Bundesgericht flgte aber im zitierten Entscheid an, dass die bei der Anwendung dieser Methoden
getroffenen tatsachlichen Feststellungen oder Annahmen nur auf Willkir hin zu Gberprifen seien
(a.a.0. S. 173), und hielt fest, dass insbesondere der unter dem Titel "Vorgartenland" vorzunehmende
Abzug selten prazise bestimmt werden kénne und nach pflichtgemassem Ermessen festzulegen sei
(a.a.0. E. 4c S. 180). Das Bundesgericht kann nur priifen, ob die kantonalen Behdrden den ihnen
zustehenden Spielraum missbraucht oder (berschritten haben; dies lauft im Ergebnis auf eine
Willkirprifung hinaus (BGE 104 la 470 nicht verdffentlichte E. 3; Urteil 1P.195/2003 vom 18.

Dezember 2003 E. 4).

2.2 Die Verletzung von Grundrechten, wie namentlich der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) und des
Willkirverbots (Art. 9 BV), prift das Bundesgericht nicht von Amtes wegen, sondern nur, soweit eine
solche Rige in der Beschwerde vorgebracht worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Hierfirr gelten die
gleichen Begriindungsanforderungen, wie sie gestitzt auf Art. 90 Abs. 1 lit. b OG fir die
staatsrechtliche Beschwerde gegolten haben (BGE 133 11 249 E. 1.4.2 S. 254).

Im vorliegenden Fall hat die Beschwerdeflhrerin keine Einwadnde gegen die von den Vorinstanzen
angewandte Schatzungsmethode: Sie ist ebenfalls der Auffassung, dass flr die Ermittlung des
Verkehrswerts von Teilflachen, die innerhalb eines Baulinien- oder Abstandsbereichs liegen (sog.
Vorgartenland), zunachst ein Quadratmeter-Durchschnittswert fir das Gesamtgrundstiick vor der
Enteignung zu ermitteln und auf den abzutretenden Teil zu verlegen sei; in einem zweiten Schritt sei
einer allfalligen Minderwertigkeit der abzutretenden Flache durch Abziige Rechnung zu tragen. Streitig
ist einzig, ob die von der Schatzungskommission vorgenommene und vom Verwaltungsgericht
bestatigte Herabsetzung von Fr. 8000.-- auf Fr. 2'000.-- angesichts der konkreten Verhéltnisse
Ubermassig war. Dies priift das Bundesgericht nach dem oben Gesagten nur auf Willkir hin.

3.

Entscheidend flr die erhebliche Reduktion des Baulandpreises durch die Vorinstanzen war der
Umstand, dass der Verlust der Abtretungsflache weder einen Einfluss auf die Ausnltzung des
Grundstiicks noch auf dessen Uberbaubarkeit hat: Die Parzelle sei erst im Jahr 2001 neu Uberbaut
worden, mit einem Wohn- und Geschéaftshaus, das Bestandesschutz geniesse und eine Lebensdauer
von mutmasslich mehreren Jahrzehnten aufweise; zudem gelte in der Quartiererhaltungszone | keine
Ausnltzungsziffer, sondern der zuladssige Gebdudekubus werde nach Massgabe von priméren
Bauvorschriften bestimmt. Dies wird von der Beschwerdefihrerin nicht bestritten.

3.1 Sie verweist in erster Linie auf die Grosse der Abtretungsflache, die fast einen Viertel des
Gesamtgrundstiicks ausmacht. Sie legt aber nicht dar, inwiefern dieser Umstand allein die
vorgenommene Bewertung, d.h. die Reduktion des Baulandpreises um drei Viertel, als willklrlich
erscheinen lasst.

3.2 Die Beschwerdeflihrerin macht weiter geltend, eine Reduktion von drei Vierteln auf einen Viertel
des Verkehrswerts sei noch nie vorgenommen worden, belegt dies jedoch nicht. Aus den Erwagungen
der Schéatzungskommission, auf die verwiesen wird, ergibt sich lediglich, dass diese (d.h. die
Kantonale Schatzungskommission des 1. Kreises) noch keine derartige Reduktion vorgenommen hat.
Dagegen hatte die Stadt Zlrich in ihrer Klagschrift an die Schatzungskommission auf die Praxis der
stadtischen Schéatzungskommission flr die Bewertung von Liegenschaften verwiesen, nicht
ausnltzbare Vorgartenflachen ohne gestalterische Bedeutung regelmassig mit einem Viertel des
Baulandwertes zu bewerten (Klagschrift S. 8 f.); diese Praxis sei Grundlage firr zahlreiche, in der
Vergangenheit freihandig abgeschlossene Landabtretungen gewesen.

Eine verfassungsmassige Ungleichbehandlung lage im Ubrigen nur vor, wenn der vorliegende Fall mit
anderen Fallen, in denen ein geringerer Einschlag fir Vorgartenland vorgenommen wurde, in
rechtlicher und tatséchlicher Hinsicht vergleichbar wéare. Dies wird von der Beschwerdefihrerin nicht
dargelegt.

4.
Streitig ist weiter, ob dem enteigneten Landstreifen im Verzweigungsbereich von Kasernen- und
Militérstrasse gestalterische Bedeutung bzw. Erholungsfunktion zukommt.

4.1 Die kantonalen Instanzen verneinten dies und gingen davon aus, dass der Flache lediglich eine
gewisse Pufferfunktion gegenliber dem angrenzenden Strassenraum zukomme.

4.2 Die Beschwerdeflhrerin ist dagegen der Auffassung einer Flache von 460 m2 komme als "griiner
Gartel" in zentraler stadtischer Lage, in der unbebautes Land &Ausserst knapp sei, automatisch
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Erholungsfunktion zu; dies gelte namentlich bei Uberbauungen, die hauptsachlich Wohnzwecken
dienen. Bei Wohniberbauungen werde denn auch praxisgemass ein geringerer Einschlag
vorgenommen.

4.3 Die Stadt Zirich raumt ein, dass Vorgartenland, das gestalterisch wertvoll sei, namentlich fiir
Wohniberbauungen, regelmassig mit 30 % bis 40 % des vollen Baulandwertes bewertet werde. Im
vorliegenden Fall seien jedoch aufgrund der konkreten rdumlichen Situation die Mdglichkeiten
beschrankt, auf der Abtretungsflache eine gestalterische Wirkung zu erzielen. Die Situation sei
deshalb nicht vergleichbar mit jener bei Uberbauungen an weniger zentralen Lagen, an denen der
Umgebungsgestaltung mehr Gewicht gegeben und ein attraktiver Griinraum um die Wohngeb&ude
herum geschaffen werden kénne. Die Beschwerdefiihrerin habe die Umgebungsflache schon vor der
Landabtretung so weit als méglich kommerziell, ndmlich flr die Aussenbestuhlung des Restaurants
A. , genutzt. Die Attraktivitdt der Wohnungen sei denn auch offensichtlich auf einer ganz
anderen Ebene zu suchen: zentrale, urbane Lage, Blick auf Stadt und Sihl, samt der von der Stadt
unterhaltenen Platanenallee, grosszigige Umrisse, helle Rdume, etc..

4.4 Angesichts der Lage der Abtretungsflache (am Rand der Kasernenstrasse) und ihrer bisherigen
kommerziellen Nutzung ist der gestalterische Wert bzw. der Erholungswert des Landstreifens
keinesfalls evident; aus den von der Stadt Zlrich genannten Griinden erscheint es auch zweifelhaft,
dass der uniberbaute Landstreifen den Wohnungen einen erheblichen Mehrwert verschafft. Unter
diesen Umstanden kann die Einschatzung der Vorinstanzen jedenfalls nicht als willkirlich erachtet
werden.

5.

Schliesslich  wirft die Beschwerdeflihrerin  den Vorinstanzen vor, die verschiedenen
Nutzungsmdglichkeiten ausser Acht gelassen zu haben, welche der Flache verblieben, z.B. als
Gartenwirtschaft, als temporéare Verkaufsflache im Freien, als Abstell- oder als Werbeflache.

Das Verwaltungsgericht hat sich mit diesen Nutzungsmdéglichkeiten jedoch sehr wohl befasst. Es
teilte die Auffassung der Schatzungskommission, dass die auf der Abtretungsflache ausgelibte
Nutzung aufgrund des Beseitigungsrevers nicht bericksichtigt werden kdénne (E. 3.3.1 des
angefochtenen Entscheids). In einer Hilfserwdgung hielt das Verwaltungsgericht Uberdies fest, dass
sich selbst bei Beriicksichtigung der Nutzungsmadglichkeit (insbesondere als Gartenrestaurant oder
als Werbeflache) keine héhere Entschadigung ergeben wirde (E. 3.3.2 - 3.3.3 des angefochtenen
Entscheids). Die Beschwerdefiihrerin setzt sich mit keiner der beiden Begrindungen auseinander,
weshalb darauf nicht weiter einzugehen ist.

6.

Nach dem Gesagten erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdeflhrerin kostenpflichtig (Art.
66 Abs. 1 BGG). Da die Stadt Zirich in ihrem amtlichen Wirkungskreis obsiegt, hat sie keinen
Anspruch auf eine Parteientschadigung (Art. 68 Abs. 3 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 10'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Es werden keine Parteientschadigungen zugesprochen.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 3. Abteilung, 3
Kammer, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 14. Dezember 2009
Im Namen der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts
Der Préasident: Die Gerichtsschreiberin:
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Féraud Gerber



