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44. Auszug aus dem Urteil der I. 6ffentlichrechtlichen Abteilung vom 30. November 1992 1.S. M. gegen Kanton
Ziirich und Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich (Verwaltungsgerichtsbeschwerde)

Regeste (de):

Art. 5 Abs. 2 RPG; materielle Enteignung, Nichteinzonung von Rebland.

Die Verweigerung des Einbezugs von Parzellen in die Bauzone, fiir welche ein Einzonungsgebot bestand, kann
ausnahmsweise eine materielle Enteignung bewirken, wenn besondere Umstidnde gegeben sind. Solche Um-
stande liegen nicht vor, wenn:

- das Land nicht weitgehend iiberbaut ist (E. 4a);

- die gewisserschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erschliessung nicht erfiillt sind (E. 4b);

- auch keine besonderen Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes die Einzonung in eine Bauzone erforderten
(E. 4d).

Regeste (fr):

Art. 5 al. 2 LAT; expropriation matérielle, refus de classer un vignoble en zone a batir.

Le refus de classer dans la zone a batir des parcelles qui auraient dii I’étre peut conduire exceptionnellement a
une expropriation matérielle. Ces circonstances particulieéres ne sont pas réunies lorsque:

- le terrain n’est pas déja largement béti (consid. 4a);

- les prescriptions de la 1égislation protégeant les eaux ne sont pas satisfaites (consid. 4b);

- le principe de la confiance ne commande pas le classement en zone a batir (consid. 4d).
Regesto (it):

Art. 5 cpv. 2 LPT; espropriazione materiale, rifiuto di includere un vigneto in zona edificabile.

Il rifiuto di includere nella zona edificabile particelle che avrebbero dovuto esserlo, puo, in circostanze ec-
cezionali, determinare un’espropriazione materiale. Tali circostanze non sono date quando:

- il terreno non ¢ edificato in larga misura (consid. 4a);

- 1 presupposti per 1'urbanizzazione previsti dalla legislazione sulla protezione delle acque non sono adem-
piuti (consid. 4b);

- la protezione della buona fede non richiede I’inclusione nella zona edificabile (consid. 4d).
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M. war bis Mérz 1991 Eigentiimer des Rebengebiets ’Schipfgut” in Herrliberg. Dieses umfasst nebst verschie-
denen kleineren Parzellen die Grundstiicke Kat.Nrn. 4417 (35’763 m2) und 3853 (51’231 m2). Die Grund-
stiicke erstrecken sich von der am Ziirichseeufer liegenden Seestrasse iiber den ansteigenden Rebhang bis auf
das hoher gelegene Plateau und werden durch die quer durch das Gebiet fithrende Bahnlinie Ziirich-Rapperswil
getrennt. Die genannten Parzellen lagen nach dem Zonenplan zur Bauordnung der Gemeinde Herrliberg vom
25. Mirz 1953 (BauO 1953) grosstenteils in der Zone W III (Landhauszone, Gebiet zwischen Hangkante und
Seestrasse) sowie die Fliche auf dem Plateau in der Zone W II (2geschossige offene Bebauung). Im Rahmen
der Zonenplanrevision vom 7. Februar 1968 (BauO 1968) wurde das Land zwischen Hangkante und Bahnlinie
neu beinahe vollstindig der Freihaltezone zugewiesen. Der dagegen erhobene Rekurs des Grundeigentiimers
ist vom Regierungsrat bis heute nicht beurteilt worden; bei der Genehmigung der Bauordnung von 1968 nahm
der Regierungsrat das ganze Areal des Schipfguts zwischen Hangkante und Seestrasse von der Genehmigung
aus. Anlidsslich der Festsetzung des kantonalen Gesamtplans vom 10. Juli 1978 wurden fiir das Schipfgut sowie
fiir das unmittelbar angrenzende, in der Gemeinde Erlenbach liegende Areal Mariahalden (ebenfalls Reben)
Verhandlungen zwischen den Eigentiimern, den Gemeinden und dem Kanton vorbehalten. Mit Ergéanzungsbe-
schluss vom 4. Februar 1985 bezeichnete der Kantonsrat das Gelidnde Mariahalden und Schipfgut als Trenn-
gebiet. Die Gemeindeversammlung Herrliberg setzte am 20. November 1985/25. Juni 1986 die neue Bau- und
Zonenordnung (BauO 1986) fest, welche vom Regierungsrat am 19. Mirz/27. August 1986 genehmigt wurde.
Die kantonalen und regionalen Nutzungszonen im Gemeindegebiet von Herrliberg wurden von der Direkti-
on der offentlichen Bauten (Baudirektion) am 13. Mérz 1986 festgelegt. Damit gelangten vom Schipfgut rund
64’097 m2 in die Freihaltezone. M. meldete am 23. Januar 1987 Entschidigungsforderungen wegen materieller
Enteignung an. Nach erfolglos gebliebenen Einigungsverhandlungen ersuchte der Staat Ziirich das Statthalter-
amt Meilen am 10. November 1987 um Einleitung des Schitzungsverfahrens. Das Statthalteramt iiberwies die
Akten der kantonalen Schitzungskommission II. Diese bejahte in ihrem Entscheid vom 15. Dezember 1989 fiir
das seeseits der Bahnlinie gelegene Grundstiick Kat.Nr. 4417 teilweise eine Entschidigungspflicht des Staates
wegen materieller Enteignung und setzte die Entschiadigung auf
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Fr. 715.—/m2 (Verkehrswert Fr. 750.— minus Restlandwert Fr. 35.—/m2) fest. Im {ibrigen hielt sie fest, dass
die Zuweisung der iibrigen Parzellen des Schipfguts zur Freihaltezone keine materielle Enteignung bewirkt
habe. Gegen diesen Entscheid gelangte der Staat Ziirich an das kantonale Verwaltungsgericht mit dem Antrag,
es sei festzustellen, dass mit der Zuweisung des Grundstiicks Kat.Nr. 4417 zur Freihaltezone keine materielle
Enteignung erfolgt sei. M. akzeptierte im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht den Entscheid der Schétzungs-
kommission II insoweit darin beziiglich der kleineren Parzellen (Kat.Nrn. 4419, 4420, 4425 und 4393) das Vor-
liegen einer materiellen Enteignung verneint wurde. Fiir die Grundstiicke Kat.Nrn. 3853 und 4417 verlangte der
Grundeigentiimer hingegen eine Bauverbotsentschiddigung von insgesamt rund 41 Mio. Franken. Das Verwal-
tungsgericht erkannte mit Urteil vom 23. Oktober 1991, dass auch die Zuweisung der Grundstiicke Kat.Nrn.
3853 und 4417 zur kantonalen Freihaltezone fiir den Grundeigentiimer keine materielle Enteignung bewirkt
habe und dass ihm daher der Staat Ziirich keine Entschadigung schulde. Gegen diesen Verwaltungsgerichtsent-
scheid fiihrt M. Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht. Er beantragt, es sei festzustellen, dass
die Zuweisung der Grundstiicke Kat.Nrn. 3853 und 4417 zur kantonalen Freihaltezone eine materielle Enteig-
nung bewirkt habe. Eine Delegation des Bundesgerichts fithrte am 16. September 1992 einen Augenschein mit
Instruktionsverhandlung an Ort und Stelle durch. Das Bundesgericht weist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
ab.

Erwigungen



Aus den Erwédgungen:

3. ¢) (Vorliegen einer Nichteinzonung im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung bejaht; vgl. BGE
118 Ib 41 f. E. 2c.)

4. Wie das Bundesgericht wiederholt ausgefiihrt hat, 16st die Nichteinzonung in eine Bauzone grundsétzlich
keine Entschidigungspflicht aus (BGE 116 Ib 384 E. 6a, BGE 114 Ib 303 E. 3c, BGE 107 Ia 89, Urteil vom
2. Oktober 1991 in ZBI1 93/1992, S. 372 ff.). Nur ausnahmsweise kann die Nichteinzonung den Eigentiimer
enteignungsihnlich treffen, etwa dann, wenn er baureifes oder groberschlossenes Land besitzt, das von einem
gewisserschutzrechtskonformen Generellen Kanalisationsprojekt erfasst wird, und wenn er fiir die Erschlies-
sung und Uberbauung seines Landes schon

BGE 118 Ib 341 S. 344

erhebliche Kosten aufgewendet hat (so schon BGE 105 Ia 338 E. 3d), wobei diese Voraussetzungen kumulativ
erfiillt sein miissen (ENRICO RIVA, Hauptfragen der materiellen Enteignung, Bern 1990, S. 180 N. 99). So-
dann konnen weitere besondere Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes so gewichtig sein, dass ein Grundstiick
unter Umsténden hitte eingezont werden miissen (BGE 112 Ib 403 E. 6d; in BGE 117 Ib 4 nicht publizierte
E. 4). Ein Einzonungsgebot kann ferner zu bejahen sein, wenn sich das fragliche Grundstiick im weitgehend
iiberbauten Gebiet befindet (Art. 15 lit. a und 36 Abs. 3 RPG; BGE 116 Ib 384 E. 6a). Solche Umstidnde hitten
moglicherweise eine Einzonung gebieten konnen, so dass der Eigentiimer am massgebenden Stichtag mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit einer aus eigener Kraft realisierbaren Uberbauung seines Landes rechnen durfte. Trifft
all dies jedoch nicht zu, so kann nicht von einer enteignungsgleichen Wirkung der Nichteinzonung von Land
in eine Bauzone gesprochen werden. Der Eigentiimer besitzt grundsitzlich keinen Rechtsanspruch auf Einwei-
sung seines Landes in eine Bauzone (BGE 116 Ia 235 E. 4c; BGE 114 Ia 33 E. 6 mit Hinweisen), auch nicht,
wenn er erschlossenes oder erschliessbares Land besitzt (BGE 116 Ia 195 E. 3¢ und d; 202 E. 2b mit Hinwei-
sen). Dies ergibt sich aus dem Vorrang der rechtlichen Gegebenheiten, auf die in erster Linie abzustellen ist.
Erste Voraussetzung der Uberbaubarkeit einer Parzelle und damit deren Baulandqualitiit bildet die Zugehorig-
keit des entsprechenden Landes zu einer Bauzone, welche den aus der Neuordnung des Bodenrechts fliessenden
verfassungs- und gesetzmissigen Anforderungen entspricht und welche die Berechtigung zum Bauen einsch-
liesst (BGE 118 Ib 42 E. 2d, BGE 114 Ib 304 E. 3d und e mit Hinweisen). Wie die nachfolgenden Erwédgungen
zeigen, liegen im vorliegenden Fall keine besonderen Umstinde der vorne erwéhnten Art vor, welche die Nicht-
einzonung der streitbetroffenen Grundstiicke als enteignungsihnlichen Eingriff erscheinen liessen. a) Nach Art.
15 lit. a RPG umfassen Bauzonen Land, das sich fiir die Uberbauung eignet und weitgehend iiberbaut ist. Der
Begriff des weitgehend tiberbauten Landes ist eng zu verstehen; er umfasst im wesentlichen nur den geschlos-
senen Siedlungsbereich (BGE 118 Ib 45 E. 4a) und eigentliche Bauliicken (BGE 116 Ia 201 E. 2b mit Hinweis).
Gleich verhilt es sich mit dem weitgehend iiberbauten Gebiet im Sinne von Art. 36 Abs. 3 RPG, welches von
Bundesrechts wegen als vorldufige Bauzone gilt, solange keine Bauzonen nach Art. 14 ff. RPG bestehen und
das kantonale Recht nichts anderes vorsieht.
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Art. 15 lit. a RPG ist in diesem Zusammenhang nicht absolut aufzufassen, sondern stellt als Planungsgrundsatz



eine Anweisung an die Planungsorgane dar. Diese miissen bei der Planung die Ausdehnung der bestehenden
Bebauung beriicksichtigen und vorhandene Liicken schliessen, wenn dies aufgrund der Interessenabwigung
mit den iibrigen Grundsitzen und Zielen der Raumplanung (insbesondere Art. 1-3 RPG) vereinbar ist (vgl.
Urteile des Bundesgerichts vom 18. September 1992 i.S. D.S. ¢. Gemeinde Mannedorf und vom 11. November
1992 i.S. Gemeinde Horgen).

Der Beschwerdefiihrer weist darauf hin, dass sich das iiber 5 ha grosse Rebland mitten im Siedlungsgebiet
befinde. Das Bundesgericht konnte sich am Augenschein davon iiberzeugen, dass die Bebauung auf dem Ge-
meindegebiet von Herrliberg von Siidosten her unmittelbar an das Rebland des Schipfguts heranreicht. Indessen
befinden sich auf dem nordlich angrenzenden Rebhang ”Mariahalden” und auf dem Plateau noch ausgedehnte
uniiberbaute Flidchen. Es kann somit im vorliegenden Fall im Hinblick auf die Grosse des Schipfguts und die
umliegenden uniiberbauten Fldchen nicht von “weitgehend iiberbautem Gebiet” im Sinne der bundesgerichtli-
chen Rechtsprechung gesprochen werden. Auch aus der vom Beschwerdefiihrer eingereichten Fotodokumen-
tation ldsst sich kein anderer Schluss ziehen. b) Bei der Priifung der Frage, ob der Beschwerdefiihrer baureifes
oder groberschlossenes Land besass, das von einem gewisserschutzrechtskonformen GKP erfasst war, ergibt
sich, dass fiir das streitbetroffene Land zwischen Hangkante und Seestrasse iiberhaupt kein GKP vorlag. Der
Beschwerdefiihrer wendet allerdings ein, der Kanton Ziirich habe bereits in den 60er Jahren die Freihaltung die-
ses Gebiets beabsichtigt, und aus diesem Grund wiirden die hier betroffenen Parzellen vom GKP nicht erfasst.
Darin erblickt der Beschwerdefiihrer eine unzulédssige Vorwirkung der planerischen Absichten des Kantons,
welche nicht zum Ausschluss von Entschddigungsanspriichen fiithren diirften. Dieser Einwand ist nicht stich-
haltig. Zwar trifft zu, dass der Kanton Ziirich bereits in den 60er Jahren Freihalteabsichten fiir das Schipfgut
hegte. Bei der Genehmigung des GKP 1963 verlangte der Regierungsrat jedoch ausdriicklich die Aufnahme
der ’Seezone” zwischen Bahnlinie und See in das GKP, was dazu fiihrte, dass die Gemeinde das GKP im Jahre
1967 ergiénzte, allerdings wiederum ohne die streitbetroffenen Flidchen des Schipfguts zwischen Hangkante und
Seestrasse in das GKP aufzunehmen. Der diesbeziigliche
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Genehmigungsentscheid des Regierungsrats wurde rechtskriftig. Aus den Akten ergeben sich keine Anhalts-
punkte, dass das GKP und dessen Ergidnzung vom Regierungsrat zu Unrecht genehmigt worden wiren. Selbst
wenn das GKP durch die Freihalteabsichten des Kantons beeinflusst worden sein sollte, was heute nicht mehr
mit Sicherheit festgestellt werden kann, ist das GKP nicht zu beanstanden. Vielmehr ist die Nichtaufnahme
des Schipfguts in das GKP der Gemeinde Herrliberg Ausdruck dessen, dass dieses Rebland bereits in den 60er
Jahren nach den Vorstellungen der Planungsorgane nicht ohne weiteres iiberbaut werden sollte.

Damit kann festgehalten werden, dass das Land zwischen der Hangkante und der Seestrasse spitestens seit dem
1. Juli 1972 aus gewisserschutzrechtlichen Griinden kein Bauland im Rechtssinn darstellte und dass auch keine
realistische Uberbauungsmoglichkeit mehr bestand, und zwar ungeachtet des Umstands, dass der Regierungsrat
die kommunale Bau- und Zonenordnung aus dem Jahre 1968 beziiglich des hier umstrittenen Areals nicht ge-
nehmigte und den vom Beschwerdefiihrer erhobenen Rekurs nicht behandelte (vgl. Urteil vom 2. Oktober 1991
in ZB1 93/1992, S. 376 ff. E. 3a). Einzig die rund 4000 m2 Land auf dem Plateau hinter der Hangkante, wel-
che ebenfalls der Freihaltezone zugewiesen wurden, sind vom rechtskriftigen GKP erfasst. Zur Erschliessung
dieser Flidche hat der Beschwerdefiihrer zudem Land fiir den Ausbau der Bolstrasse abgetreten. Trotz dieser
Umsténde trifft die Freihaltezone den Beschwerdefiihrer im Hinblick auf die genannte Fliche auf dem Plateau
nicht enteignungsihnlich. Die Landabtretung zum Ausbau der Bolstrasse erfolgte nach den Abkldrungen am
bundesgerichtlichen Augenschein gegen Entschiddigung, so dass nicht gesagt werden kann, der Beschwerde-
fiihrer habe fiir die Erschliessung der Fldche auf dem Plateau schon erhebliche Kosten aufgewendet. Ausserdem
besitzt M. auf dem Plateau beidseits der Bolstrasse Land in der Bauzone, fiir welches die Landabtretung zum
Strassenausbau auch unter Beriicksichtigung der Freihaltezone ohne weiteres gerechtfertigt erscheint. ¢) Das
Verwaltungsgericht hat sich im angefochtenen Entscheid ausfiihrlich mit der strassenmissigen Erschliessungs-
situation und einer allfilligen Quartierplanpflicht auseinandergesetzt. Nachdem sich im bundesgerichtlichen



Verfahren nun ergeben hat, dass die abwassertechnische Erschliessung sowohl unter den massgebenden recht-
lichen Gesichtspunkten (fehlendes GKP) als teilweise auch in tatsdchlicher Hinsicht (ungeniigende Kapazitit
der bestehenden
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Anlagen unterhalb der Bahnlinie) eine Uberbauung der streitbetroffenen Flichen nicht zulisst, eriibrigt sich
eine Auseinandersetzung mit der Kritik des Beschwerdefithrers am angefochtenen Entscheid. d) Besondere
Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes, wonach die nun in der Freihaltezone liegenden Fliachen des Schipf-
gutes in eine Bauzone hitten eingezont werden miissen, sind nicht ersichtlich. Der Beschwerdefiihrer vertritt
die Auffassung, der Kantonsrat habe das Trenngebiet, welches zur Festsetzung der Freihaltezone fiihrte, nur
erlassen, weil die finanziellen Mittel zur Bezahlung einer allfdlligen Entschddigung wegen materieller Enteig-
nung im Fonds fiir Natur- und Heimatschutz vorhanden gewesen seien. Dieses Argument dndert nichts daran,
dass fiir die streitbetroffenen Flichen kein Einzonungsgebot bestand. Der Beschwerdefiihrer kann sich denn
auch nicht auf bestimmte Umstinde oder verbindliche Zusicherungen der fiir die Nutzungsplanung oder deren
Genehmigung zustiindigen Behorden berufen, aus welchen sich ergeben wiirde, dass er mit einer Einzonung
hitte rechnen diirfen. Dass der Regierungsrat in seiner Vorlage an den Kantonsrat vor der Festsetzung des
Trenngebiets eine beschrinkte Uberbauung hiitte zulassen wollen, konnte beim Beschwerdefiihrer nicht eine
Vertrauensposition im Sinne der Rechtsprechung begriinden. Ebensowenig fiithrt der Umstand, dass im Laufe
der Jahrzehnte wiederholt ergebnislose Gespriche zwischen dem Grundeigentiimer und den Behdrden iiber
allfillige Entschidigungszahlungen gefiihrt wurden, zur Annahme eines Einzonungsgebots. Aus diesem Um-
stand ist im Gegenteil zu schliessen, dass die Einzonung der streitbetroffenen Flichen bereits Jahre vor dem
Stichtag unwahrscheinlich war. Im {ibrigen gingen die vom Beschwerdefiihrer angefiihrten Gespréche iiber die
Entschidigungsfrage offensichtlich von der fritheren, vor Inkrafttreten des Eidgendssischen Raumplanungsge-
setzes befolgten Praxis des Ziircher Verwaltungsgerichts aus, die vom Bundesgericht in den Jahren 1983 und
1984 ausdriicklich abgelehnt worden war (vgl. BGE 109 Ib 115, BGE 110 Ib 31 E. 3). Es kann ihnen daher
auch zufolge der verbindlichen bundesrechtlichen Festlegung des Begriffs der materiellen Enteignung keine
ausschlaggebende Bedeutung beigemessen werden. e) Schliesslich kann darauf hingewiesen werden, dass sich
das Bundesgericht bereits verschiedentlich mit der Frage zu befassen hatte, ob die Pflicht zur Freihaltung von
Rebland eine materielle Enteignung bewirke (vgl. BGE 114 Ib 100 ff., BGE 106 Ia 369 ff., nicht publizierte
Urteile vom 21. Méarz 1978 i.S. F.G. und i.S. P.C., vom 17. April 1985 i.S. V., Urteil vom 15. Mai 1985 i.S. B.
AG, publiziert
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in Raumplanung 3/85, S. 24, nicht publizierte Urteile vom 19. Mai 1987 i.S. N., vom 20. Mai 1987 i.S. R.,
vom 26. Januar 1990 i.S. B. sowie vom 7. Dezember 1990 i.S. Staat Ziirich). Auch wenn die Frage, ob eine
materielle Enteignung vorliege, in jedem Einzelfall aufgrund der gegebenen Verhiltnisse zu priifen ist, ergibt
sich aus der erwidhnten Rechtsprechung, dass planerische Anordnungen zur Freihaltung von bewirtschafteten
Rebparzellen unter Beibehaltung der bisher ausgeiibten Nutzung kaum je zum Entzug einer hochstwahrschein-
lich in naher Zukunft zu verwirklichenden Bauméglichkeit fiihrten. In Ubereinstimmung mit der in den ange-
fiihrten Fillen gegebenen Rechtslage konnte der Beschwerdefiihrer auch im vorliegenden Fall jedenfalls seit
Inkrafttreten des Gewisserschutzgesetzes im Jahre 1972 und somit insbesondere am massgebenden Stichtag
nicht mit einer Uberbauung seiner Rebparzellen in naher Zukunft rechnen. Er hat nach den unbestrittenen An-



gaben des kantonalen Rebbaukommissariats seit 1979 vielmehr Teile der Reben erneuert und die betroffenen
Grundstiicksteile mit einer 20jdhrigen Rebverpflichtung belastet. Auch aus diesem Grund konnte nicht damit
gerechnet werden, eine Uberbauung lasse sich mit hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen.
Dass der Beschwerdefiihrer befiirchtet, die Erhaltung des Rebguts am Siedlungsrand von Herrliberg werde
zunehmend schwieriger, weshalb die teilweise Realisierung als Bauland ins Auge gefasst werden miisse, ist
angesichts der bisherigen baulichen Entwicklung der Umgebung versténdlich. Es befindet sich allerdings nicht
der gesamte Grundbesitz des Beschwerdefiihrers in der Freihaltezone. Einerseits liegen etwa 4-5 Bauplitze auf
Land in der Bauzone, welches heute als Rebland bewirtschaftet wird. Zudem gehort dem Beschwerdefiihrer
auch Land in der Bauzone auf dem Plateau, welches an die Freihaltezone angrenzt. Er hat demnach einen
erheblichen Einfluss auf die Nutzung eines wichtigen Teils der Umgebung des Gutsbetriebs. Im iibrigen lie-
gen in mehreren Gebieten der Schweiz, etwa in den Kantonen Neuenburg, Waadt oder Tessin, fiir den Rebbau
durchaus vergleichbare Verhiltnisse vor.



