Auszug aus dem Protokoll

des Regierungsrates des Kantons Ziirich
Sitzung vom 21. November 1963

4484. Quartierplan (Rekurs). In Sachen
1. der Bau AG, Ziirich, und der Dornacheck AG, Luzern,
2. des Theo Hotz, Architekt, Wettingen,

Rekurrenten, alle vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Ernst

Wolfer, Niischelerstrasse 35, Ziirich 1, gegen den Gemeinde-

rat Oberengstringen, Rekursgegner, betreffend Quartierplan

(Rekurse gegen einen Entscheid des Bezirksrates Ziirich),
hat sich ergeben.:

A. Mit Beschluss vom 6. Juni 1961 setzte der Gemeinde-
rat. Oberengstringen den Quartierplan Nr. 5 «Kirchweg» fest.
Dieser umfasst das auf einer Linge von rund 550 m beidseits
des Kirchweges zwischen der Dorfstrasse und der Lanzrain-
strasse in Oberengstringen liegende Gebiet. Wihrend dieses
gegen die Dorfstrasse hin stark iiberbaut ist, befinden sich
ostlich davon lediglich bei der ca. 200 m von der Dorfstrasse
entfernten Abzweigung der Allmendstrasse vom Kirchweg
noch einige wenige, vorwiegend gewerbliche, Gebdulichkeiten;
ausserdem ist nunmehr an der Stidostecke des Quartierplan-
gebietes eine Turnhalle der Schulgemeinde Oberengstringen
im Bau (Kat.-Nr. 1210). Der Kirchweg (in diesem Abschnitt
auch Mihlekanalweg genannt) ist heute bis zur Einmiindung
der Allmendstrasse auf eine Breite von 4 m ausgebaut. Dann
verschmilert er sich auf 2,6 m und schliesslich etwas tber
50 m weiter ostwirts bis zur Ostgrenze des Quartierplanes an
der Lanzrainstrasse sogar auf 1,5 m.

Der Quartierplan sieht die Verbreiterung des Kirchweges,
der gemiss dem Bebauungsplan der (Gemeinde einen offent-
lichen Strassenzug bildet (vegl. RRB Nr. 2685/1954) und fiir
den Baulinien von 19,5 m Abstand festgesetzt sind, von der
Dorfstrasse bis zur Lanzrainstrasse auf eine Breite von 8 m,
einschliesslich Gehweg, vor. Dariiber hinaus sollen verschie-
dene Landumlegungen vorgenommen werden. So ist u. a. vor-
gesehen, die in steilem: Winkel auf die kiinftige Strassen-
grenze treffende Grenze zwischen der im Gesamteigentum
der Bau AG und der Dornacheck AG stehenden Parzelle Kat.-
Nr. 244 und dem ebenfalls siidlich des Kirchweges gelege-
nen Grundstiick Kat.-Nv. 1210 der Gemeinde Oberengstringen
in dem Sinne zu bereinigen, dass sie rechtwinklig zur Stras-
senachse zu stehen kommt; dies soll jedoch nur auf eine Tiefe
von 30 m und nicht fiir die Gesamttiefe des Grundstiickes von
iiber 80 m erfolgen, denn der Quartierplan findet in einem
beidseitigen Abstand von — in der Regel — 30 m vom Kirch-
weg seine Grenze, die mit der Kostenverlegergrenze der
Strasse zusammenfillt. Gemiss dem Quartierplan soll ferner
— neben weitern Landumlegungen — das Grundstiick Ap-
penzeller (Kat.-Nr. 139), dessen Tiefe fir eine Ueberbauung
zu gering ist, von der im Eigentum von Theo Hotz stehenden
hinterliegenden Parzelle (Kat.-Nv. 987), die weiter ostwirts
ebenfalls an den Kirchweg grenzt, einen 46 m langen und
rund 5 m breiten Landstreifen erhalten. Dieser Liandverlust
des Grundstiickes Hotz soll dadurch kompensiert werden,
dass es von der ostwirts angrenzenden Parzelle von Fritz
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Bronnimann (Kat.-Nrv. 136) einen zwar flichenméissig etwas
kleineren Landstreifen von anndhernd 25 m Lange und 7,5 m
Breite erhilt.

B. Gegen diesen Festsetzungsbeschluss des Gemeindera-
tes rekurrierten mehrere betroffene Grundeigentiimer, unter
ihnen die Bau AG und die Dornacheck AG als Gesamteigen-
tlimerinnen der Parzellen Nrn. 244 und 919, sowie Theo Hotz
als Higentiimer des Grundstiickes Kat.-Nrv. 987 an den Be-
zirksrat Ziirich. Sie stellten die Begehren, die Landabtretun-
gen seien auf dasjenige Land zu beschréinken, das zum Stras-
senbau nétig sei, ohne dass ein Ausgleich der prozentual ver-
schiedenen Landabtretungen zu erfolgen habe; ferner seien
die verhiltnismissig ungleichen Landabtretungen iiber die
Beitragspflicht an die neue Strasse auszugleichen, wobei
festzustellen sei, dass die Rekurrenten, solange sie ihre Lie-
genschaften nicht iberbauten, zur Leistung ihrer Beitrige
nicht angehalten werden konnten. Ihr Rekurs wurde mit
Entscheid des Bezirksrates Ziirich vom 16. Mirz 1962 abge-
wiesen.

C. Hierauf gelangten die Bau AG und die Dornacheck
AG sowie Theo Hotz mit Hingabe vom 21. Mai 1962 recht-
zeitig an den Regierungsrat, mit dem Antrag, die Beschliisse
des Gemeinderates Oberengstringen vom 16. Marz 1962 seien
insofern aufzuheben, als sie den vor Bezirksrat gestellten
Begehren widersprichen.

D. Die Vernehmlassungen des Bezirksrates Zirich und
des Gemeinderates Oberengstringen lauten tbereinstimmend
auf Abweisung des Rekurses.

Auf die Parteivorbringen und die Ausfithrungen der Vor-
instanz wird, soweit notwendig, in den Erwigungen Bezug
genommen.

Es kommt in Betracht:

1. Die Rekurrenten berufen sich auf Begrindung ihrer
Begehren vor allem auf den am 20. September 1956 ergange-
nen Regierungsratsbeschluss Nr. 3029 in Sachen der Bau-
genossensehaft Graphika, die auf den heute den Rekurrentin-
nen Nr. 1 gehdrenden Grundstiicken eine Anzahl Wohnblocke
erstellen wollte, gegen den Gemeinderat Oberengstringen be-
treffend Einleitung des Quartierplanverfahrens. In diesem
Entscheid wurde davon ausgegangen, dass im Quartierplan-
verfahren nicht in jedem Falle eine notwendige Einheit zwi-
sehen Krsehliessungsplanung und Parzellierung bestehe, son-
dern dass vielmehr besondere Verhidltnisse eine verfahrens-
missige Trennung zwischen strassenmissiger Erschliessung
und Parzellenbildung wiinsehbar machen konnen. Die Zweck-
migssigkeit solchen Vorgehens fiir den Ausbau des Kirchwe-
ges wurde damals insbesondere mit der Begriindung bejaht,
es stehe infolge der im Jahre 1955 durch den Regierungsrat
genehmigten Baulinien am projektierten Kirchweg fest, wie
dieser in der grossen Linie zu verlaufen habe; die Korrek-
tur der Parzellenverhiiltnisse habe sich deshalb ginzlich nach
der festgelegten Fiithrung der Strasse zu richten, weshalb sie
in einem separaten Verfahrven vorgenommen werden konne.
Auf Grund der damaligen Verh#ltnisse waren keinerlei
Friinde gegen eine Aufteilung des Verfahrens ersichtlich,
d. h. es musste die Moglichkeit allfdlliger Konflikte zwi-
schen einer Aufteilung des Verfahrens fiir Arrondierung
und Krschliessung und dem vom Gesetzgeber im Quartier-
planverfahren weiterverfolgten Ziel, auch das offentliche



Interesse an einer gesunden, geordneten, verkehrs- und
feuerpolizeilich sichern Ueberbauung wahrzunehmen, ver-
neint werden; es bot sich damals kein Anlass zur Annahme,
die gleichlautenden Anspriiche der ibrigen Grundeigentiimer
des ndmlichen Areals konnten bei einer Zweiteilung des Ver-
fahrens verletzt werden. Sechliesslich erschien auch eine un-
giinstige Prijudizierung der weitern Plangestaltung, welche
eine Verfahrenstrennung ausschliesst (vgl. RRB Nr. 2695/
1961), ausserhalb des Bereiches der Moglichkeiten.

2. a) Im heutigen Zeitpunkt jedoch sprechen nach den
objektiven Umstinden des konkreten Falles triftige Griinde
gegen eine verfahrensmissige Aufteilung. Im Gegensatz zu
damals liegt ndmlich nunmehr fiir die Ueberbauung der bei-
den Grundstiicke Kat.-Nr. 919 und 244, die im Eigentum der
Rekurrentinnen Nr. 1 stehen, kein konkretes Projekt vor.
Die seinerzeit der Baugenossenschaft Graphika als Rechts-
vorgidngerin der Rekurrentinnen Nr. 1 erteilte Baubewilli-
gung ist lingst verfallen; die Rekurrentinnen Nr. 1 erkli-
ren zudem, dass auch kein neues Ueberbauungsprojekt vor-
handen seil. Es gilt daher nicht mehr — unbeschadet der
Rechte dritter Grundeigentiimer im Gebiet — einem an sich
berechtigten einzelnen aktuellen Bauinteresse Rechnung zu
tragen. Wie die Verhiltnisse im Cebiet lings der Fortsetzung
des Kirchweges iiber die Lanzrainstrasse hinaus gegen die
Stadtgrenze hin zeigen, macht sich nun auf der andern Seite
im Gegensatz zum Jahre 1956 ein ausserordentlicher Bau-
druck gegen das Quartierplangebiet hin bemerkbar. Im Mo-
ment eines — von weitern unbestrittenermassen ebenfalls
notwendigen guartierplanerischen Massnahmen losgelsten —
vollstindigen oder auch nur teilweisen Aushaus der fraglichen
Quartierstrasse miisste jetzt nach allgemeiner Erfahrung
mit einer flutartigen Ueberbauung des grosstenteils noeh un-
fiberbauten Quartierplangebietes gerechnet werden. Achnli-
ches ist auch fiir die sich im Eigentum der 6ffentlichen Hand
befindlichen Parzellen zu erwarten, hat doch eine ausge-
dehnte private Wohnbautdtigkeit — der Regierungsrat ging
in Regierungsratsbeschluss Nr. 3029/1956 fiir das fragliche
Gebiet in Uebereinstimmung mit dem Bezirksrat und dem
Gemeinderat von einem Bauvolumen von 500 bis 600 Woh-
nungen aus — notwendigerweise die Erstellung von zusitz-
lichen Gffentlichen Gebauden zur Folge, wie heute schon die
auf Kat.-Nr. 1210 im Bau stehende Turnhalle zeigt.

b) Dem Gemeinderat stiitnde bei dieser Entwicklung un-
ter Umstinden zwar die Méglichkeit zu, Baugesuche gestiitat
auf § 20 des Baugesetzes zu verweigern. Allerdings lassen
sich Fille — vor allem kleinerer — einzelner Bauvorhaben
denken, wo eine Bauverweigerung infolge Fehlens der Pri-
judizierung kiinftiger Plangestaltung als unméglich erschiene
(RRB Nrn. 3497/1958, 236241963 u. a.). Diese Méglichkeit be-
steht um so mehr, als im fraglichen Zeitpunkt das Gebiet
strassenmiassig schon kraft des ersten Quartierplanes er-
schlossen wire. Gleichwohl kénnten diese Bauvorhaben, auf
lingere Sicht gesehen, jedoch das dffentliche Interesse an
einer gesunden, geordneten, verkehrs- und feuerpolizeilich
sichern Ueberbanung pridjudizieren — ohne dass § 20 des
Baugesetzes zum Zuge kommen konnte —, was, wie schon in
Regierungsratsbesehluss Nr. 3029/1956 festgestellt, eine ver-
fahrensmissige Trennung zwischen strassenmissiger Er-
schliessung und zweckmissiger Parzellenbildung ausschliesst.



Miisste jedoch der Gemeinderat infolge der vorhandenen Pri-
judizierung ein Bauvorhaben gestiitzt auf § 20 des Baugeset-
zes verweigern, so wire kurzfristig mit dem Begehren des be-
treffenden Bauwilligen um Aufstellung eines zweiten Quar-
tierplanes, in welchem dann Landumlegungen vorzunehmen
wéren, zu rechnen. Damit wiirde jedoch der praktische Wert
einer Zweiteilung des Verfahrens dahinfallen, wiaren doch im
ein und demselben Gebiet relativ kurz aufeinanderfolgend
zwel Quartierplanverfahren durchzufiihren.

¢) Abgesehen davon besteht im heutigen Zeitpunkt fer-
ner die Gefahr, dass bei einer verfahrensmissigen Trennung
auch berechtigte Interessen der iibrigen Grundeigentiimer des
nédmlichen Areals berithrt wiirden. So steht es durchaus im
Bereiche der Moglichkeit, dass unter den dargelegten Um-
stinden die Liegenschaft Appenzeller (Kat.-Nr. 139), die
durch den Ausbau des Kirchweges eine zu geringe Bautiefe
erhilt, nicht mehr zweckmiissig arrondiert werden konnte.
Aechnliche Beeintrichtigungen koénnen auch fiir andere Par-
zellen nicht mit notwendiger Sicherheit verneint werden.

3. In diesem Zusammenhang ist es denn auch bezeich-
nend, dass es die Planfestsetzungsbehdrde unterliess, im vor-
liegenden Quartierplan die verfahrensméssige Trennung zwi-
schen dem Ausbau des Kirchweges und einer zweckmiissigen
Parzellenbildung konsequent durchzufithren, wurden doch
gerade im Zusammenhang mit den Liegenschaften der Rekur-
renten einige — wie noch darzutun sein wird unzweckmis-
sige — Landumlegungen vorgenommen, was zeigt, dass sich
der (temeinderat selbst auf Grund der nunmehrigen tatsich-
lichen Verhidltnisse nicht allein auf den Strassenausbau be-
schrinken konnte. Zwar wurde auch schon im mehrfach er-
wihnten Regierungsratsbeschluss Nr. 3029/1956 eine Aus-
nahme vom Prinzip einer starren Zweiteilung des Verfah-
rens in dem Sione gemacht, als im ersten Verfahren neben
der strassenmissigen Hrschliessung auch eine Grenzbereini-
eung an der Ostseite des Grundstiickes Kat.-Nr. 244 der Re-
kurrentinnen Nr. 1 mit dem angrenzenden Grundstiick der
Gemeinde Oberengstringen als zweckmissig erachtet wurde.
Doch wurde dabei stillschweigend davon ausgegangen, einen
solechen Abtausch, wenn nicht einverstindlich, dann in der
Form einer — dem Quartierplanverfahren ahnlichen (vgl
RRB Nr. 233/1909) — Grenzbereinigung nach § 18 Absatz 1
des Baugesetzes vorzunehmen, welches Vorgehen sich tat-
bestandsmissig auf Auseinandersetzungen zwischen zwei oder
nur wenigen Grundeigentlimern beschrinkt und, wiewohl
analog dem Quartierplanverfahren vom Abtauschprinzip be-
herrscht (vgl. RRB Nrn. 2143 und 3387/1962), ohne direkte
Auswirkungen auf die weiteren Parzellierungen eines Gebie-
tes bleibt.

4. Auch wenn die heute aus tatséichlichen Griinden nieht
mehr angingige Trennung des Verfahrens nicht schon zu die-
sem Hrgebnis fithren wiirde, wire dennoch eine Aufhebung
des Festsetzungsbeschlusses des Gemeinderates Oberengstrin-
gen vom 6. Juni 1961 aus den nachfolgenden Erwigungen
unumgénglich. Vor allem geht es nicht an, die Kostenverle-
gergrenze mit der Quartierplangrenze zusammenfallen zu
lassen; denn dies hat w a. vorliegend zur Folge, dass die
Grenzkorrektur zwischen den Grundstiicken Kat.-Nr. 244 und
Nr. 1210 nicht auf die Gesamttiefe, sondern lediglich bis zur
erwahnten Grenze, d. h. auf 30 m Tiefe von der Strassen-



grenze, vorgenommen wird. Dadurch wird unklar, welche
Grenzverdanderungen vollzogen werden kénnten. In dhnlicher
‘Weise erscheinen auch die dureh die Liandumlegungen ange-
strebten neuen Grenzzichungen zwischen den Grundstiicken
Bronnimann (Kat.-Nr. 136) und Hotz (Kat.-Nr. 987) als un-
haltbar. Ferner erweist sich die Arrondierung der nunmehr
fiir eine Ueberbauung zu wenig Tiefe aufweisenden Parzelle
von Jakob Appenzeller (Kat.-Nr. 139) als unzweckméssig.
Angesichts der flichenmissigen Grosse des davon betroffenen
Grundstiickes Hotz (Kat.-Nr. 987) besteht nimlich die Mog-
lichkeit, dem Grundstiick Appenzeller unter Verkiirzung des
Strassenanstosses eine seiner Fliche entsprechende Bautiefe
zu versehaffen, womit dem Grundsatz von § 21 des Bauge-
setzes, die im Quartierplanverfahren entstehenden Vorteile
den Grundeigentiimern in billigem Verhiltnis zukommen zuw
lassen, weitgehend Rechnung getragen wiirde. Des weitern
ist auch sehr fragwiirdig, ob durch den selben Quartierplan
beidseits des Kirchweges liegendes Gebiet erfasst werden
kann, stellt doch der Kirchweg eine Bebauungsplanstrasse
dar. Gemiss § 19 des Baugesetzes soll das Gebiet eines Quar-
tierplanes in der Regel durch Hauptstrassenziige begrenzt
sein (RRB Nr. 1866/1946 Frwigung 3). Bs ist zwar nach
Lehre und Praxis nicht absolut unzulissig, dass das ganze
Gebiet durch eine offentliche Strasse halbiert wird. Dies
wurde jedoch stets als Ausnahme betrachtet, d. h. es mussten
gute Griinde vorhanden sein, um auch jenseits einer offentli-
chen Strasse liegendes Gebiet in ein und denselben Quartier-
plan einzubeziehen. Diese Voraussetzung ist z. B. dort gege-
ben, wo zahlreiche Quartierplangenossen auf beiden Seiten
der offentlichen Strasse Land besitzen und wo zudem ledig-
lich eine relativ weite Umerenzung des Quartierplangebiectes
eine glinstige Landumlegung erlaubt. Eine solche Ausdeh-
nung des Quartierplangebietes hat somit im privaten Inter-
esse der Mehrheit der beteiligten Grundeigentiimer zu liegen.
Unabdingbare Voraussetzung ist jedoch auch in solehen F&l-
len, dass das von einem Quartierplan erfasste Gebiet die
Planung eines in sich geschlossenen Quartiers ermoglicht
(vgl. Maag und Miilller, Kommentar zu Baugesetz § 19 N. 4;
Maag-Hongler, Das moderne Baurecht und der ziircherische
Quartierplan, Seite 135 f.; RRB Nrn. 783/1945, 1866/1946
Erwagung 3).

5. Alle diese Ueberlegungen fithren folgerichtig zur Auf-
hebung des Quartierplanes Kirchweg Nr. 5 von Amtes we-
gen. Da damit der angefochtene Entscheid dahinfillt, werden
die Rekurse gegenstandslos und sind entsprechend abzu-
schreiben.

6. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten
dieses und des vorinstanzlichen Verfahrens auf die Staats-
kasse zu nehmen.

Auf Antrag der Baudirektion

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss des Gemeinderates Oberengstringen be-
treffend Festsetzung des Quartierplanes Kirchweg Nr. 5 vom
6. Juni 1961 sowie der Beschluss des Bezirksrates Ziirich vom
16. Mérz 1962 werden aufgehoben.

II. Die Rekurse der Bau AG und der Dornacheck AG
sowie von Theo Hotz betreffend Festsetzung des Quartier-
planes Kirchweg Nr. b werden als gegenstandslos abgeschrie-
ben.



ITI. Die Kosten dieses und des vorinstanzlichen Verfah-
rens werden auf die Staatskasse genommen. Der Bezirksrat
Ziirich wird eingeladen, allfillig schon bezogene Kosten den
Rekurrenten wieder auszuhidndigen.

IV. Gegen diesen Beschluss kann innert zwanzig Tagen,
vom Tage nach der Zustellung an gerechnet, beim Verwal-
tungsgericht des Kantons Ziirich schriftlich Beschwerde er-
hoben werden.

V. Mitteilung an Rechtsanwalt Dr. Ernst Wolfer, Nii-
schelerstrasse 35, Zirich 1, zuhanden der Rekurrenten Nrn.
1 und 2, an den Bezirksrat Ziirich, an den Gemeinderat
Oberengstringen sowie an die Baudirektion.

Ziirich, den 21. November 1963.

Vor dem Regierungsrate,
Der Staatsschreiber:
in Vertretung
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