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Regeste

Regeste Eidgendssische Umweltschutzgesetzgebung, kantonales und kommunales Bau-
und Planungsrecht; "stérende Betriebe" in Wohnzonen (8 52 PBG ZH). 1. Soweit die
kantonalrechtlichen Begriffe der " Storung” bzw. des "stérenden Betriebes' den Larmschutz
erfassen sollen, kommt den entsprechenden kantonalen und kommunalen Normen
gegenuber dem Umweltschutzrecht des Bundes grundsétzlich keine selbstéandige Bedeutung
mehr zu. Selbsténdige Bedeutung kénnen kantonale und kommunale Bestimmungen Uber
die Zulassigkeit von "stérenden Betrieben™ in Nutzungszonen aber insoweit haben, alssie
die Frage regeln, ob aus raumplanerischen, z.B. stddtebaulichen Grinden, ein Betrieb am
vorgesehenen Ort in einer Wohnzone erstellt werden darf. In diesem Rahmen beruhen
entsprechende kantonale bzw. kommunale Normen auf den kantonalen und kommunalen
Rechtsetzungskompetenzen auf dem Gebiet der Ortsplanung (E. 2). 2. Gemass Art. 14 der
Bauordnung von Opfikon sind in der Wohnzone W3/65 nur "nicht storende Gewerbe"
zuléssig (vgl. 8 52 PBG ZH). Die funktionale Betrachtungsweise der Zircher Behorden,
wonach in der Wohnzone nur Gewerbe zugel assen werden, die dem téglichen Bedarf der
Bewohner dienen, ist im Lichte von Art. 4 BV nicht zu beanstanden und entspricht den
Zielen und dem Zweck des Raumplanungsgesetzes des Bundes sowie den
Richtplangrundsétzen des Zircher Planungs- und Baugesetzes.

Erwagungen

E.2

a) Im hier zur Diskussion stehenden Fall geht es um die Anwendung von Art. 14 lit. b BauO
in der Fassung vom 3. Februar 1986 bzw. Art. 14 lit. a BauO in der Fassung vom 29.
November 1989 in Verbindung mit 8 52 des Gesetzes des Kantons Zurich Uber die
Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht vom 7. September 1975 (Planungs- und
Baugesetz; PBG). Anlasslich der Anderung von Art. 14 BauO vom 29. November 1989 hat
die Stadt Opfikon entgegen Art. 44 Abs. 2 der eidgentssischen Larmschutz-Verordnung
BGE 117 1b 147 S. 150 vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.331) der Wohnzone keine
Empfindlichkeitsstufe nach Art. 43 LSV zugeordnet. Insoweit gentigt Art. 14 BauO den
Anforderungen der eidgentssischen Larmschutz-Verordnung noch nicht ( BGE 115 1b 383 ;
114 1a385; ALFRED KUTTLER, Umweltschutz und Raumplanung, Schriftenfolge Nr. 54,
Schweizerische Vereinigung fir Landesplanung, Bern 1990, S. 17). Doch braucht hierauf
nicht ndher eingegangen zu werden ( BGE 114 Ib 223), wie die nachstehenden
Erwagungen zeigen. b) Nach § 52 Abs. 1 PBG sind Wohnzonen in erster Linie fir
Wohnbauten bestimmt; dieser Nutzwei se zugerechnet werden Arbeitsréume, die mit einer
Wohnung zusammenhangen und in einem angemessenen Verhéltnis zur eigentlichen
Wohnfl&che stehen. Andere Nutzungsweisen kdnnen durch die Bau- und Zonenordnung
allgemein oder gebietswelse gestattet oder nach Geschossen, Antell an der



Gesamtnutzflache oder Einwirkungsgrad beschrankt oder ganz untersagt werden ( 8§ 52
Abs. 2 PBG ). Geméss Art. 14 lit. b BauO in der Fassung von 1986 und Art. 14 lit. aBauO
in der Fassung von 1989 sind in der hier fraglichen Wohnzone nur "nicht stérende
Gewerbe" zulassig. Der gewerblich genutzte Anteil darf hdchstens 30% der
Bruttogeschossflache betragen (Art. 14 lit. b BauO 1986, Art. 14 lit. ¢ BauO 1989). Das
Verwaltungsgericht des Kantons Zurich liess im angefochtenen Entscheid ausdriicklich
offen, ob der geplante Autooccasionsbetrieb der Beschwerdefthrerin den Anforderungen
des Umweltschutzrechts des Bundes, insbesondere den Normen der
Larmschutz-Verordnung genugt. Es hat die nachgesuchte Bewilligung aus
raumplanerischen Grinden verweigert und dabei ausgefihrt, ein Autooccasionshandel sei
in der hier fraglichen Wohnzone in Opfikon nicht zonenkonform. Esist deshalb zu prifen,
ob das Verwaltungsgericht Bundesrecht verletzte, indem es Bundesumweltschutzrecht nicht
anwendete und die Beschwerde mit der Begriindung abwies, bereits aufgrund von Art. 14
BauO koénne die Bewilligung nicht erteilt werden. Die Beantwortung dieser Frage hangt
davon ab, ob Art. 14 BauO gegeniiber Bundesumweltschutzrecht selbstandige Bedeutung
zukommt. c) Bis zum Inkrafttreten des Umweltschutzgesetzes am 1. Januar 1985 stiitzten
sich Massnahmen der Kantone im Bereiche des Umweltschutzesin erster Linie auf das
Raumplanungsrecht ( Art. 3 Abs. 3 lit. b des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) ) und auf BGE 117 Ib 147 S. 151
kantonales Baupolizeirecht ( BGE 116 I1b 179 E. 1b, ad). Mit Inkrafttreten des
Umweltschutzgesetzes verlor das kantonale Recht seine selbstandige Bedeutung, soweit
sich sein materieller Gehalt mit dem Bundesrecht deckt oder weniger weit geht als dieses;
es behielt sie dort, wo es die bundesrechtlichen Normen erganzt oder - soweit erlaubt -
verscharft ( BGE 116 1b 1791. E. 1b, bb; 114 1b 220 E. 4a). Vorliegend geht esin erster
Linie um den Larmschutz. Neben den in der Larmschutz-V erordnung festgelegten
Vorschriften Uber die Planungswerte, |mmissionsgrenzwerte und Alarmwerte haben die

L &rmbel astungsgrenzwerte der Kantone keine sel bstandige Bedeutung mehr (Art. 65 Abs. 2
des Bundesgesetzes tber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983 (Umweltschutzgesetz,
USG; SR 814.01)); ferner regelt das Bundesrecht, wie der Larm zu ermittelnist ( Art. 36 ff.
LSV ; BGE 114 1b 220f. E. 4a). Die Vollzugsbehorde hat die Aussenl&mimmissionen
ortsfester Anlagen anhand der Belastungsgrenzwerte nach den Anhangen 3 ff. zur
Larmschutz-Verordnung zu beurteilen ( Art. 40 Abs. 1 LSV ). Weiter haben die Kantone
dafUr zu sorgen, dass die Empfindlichkeitsstufen gemass Art. 43 LSV den Nutzungszonen
in den Baureglementen oder Nutzungsplanen der Gemeinden zugeordnet werden ( Art. 44
Abs. 1 LSV ). Dies geschient bei der Ausscheidung oder Anderung der Nutzungszonen oder
bei der Anderung der Baureglemente, spatestens jedoch zehn Jahre nach Inkrafttreten der
Larmschutz-Verordnung ( Art. 44 Abs. 2 LSV ). Bis zu dieser Zuordnung bestimmen die
Kantone die Empfindlichkeitsstufen im Einzelfall nach Art. 43LSV ( Art. 44 Abs. 3LSV ).
d) Das Bundesgericht hatte sich sait Inkrafttreten des Umweltschutzgesetzes bereits
mehrfach mit der Frage zu befassen, ob kantonalen bzw. kommunalen Normen des Bau-,
Planungs- und Umweltschutzrechtes neben dem Umweltschutzrecht des Bundes noch

sel bstandige Bedeutung zukommt. aa) In BGE 115 1b 461 E. 1c entschied das
Bundesgericht, Art. 154 des Raumplanungs- und Baugesetzes des Kantons Freiburg vom 9.
Mai 1983 habe seine selbstandige Bedeutung verloren. Dieser Rechtssatz bestimmt, dass
weder Bauten noch ihre Beniitzung Ubermassige Einwirkungen ausl ésen dirfen und dass
jederzeit aufgrund der technischen M 6glichkeiten die Massnahmen zu treffen sind, die eine
Beschrénkung der schadlichen Einwirkungen auf ein zulassiges Mass erlauben. In einem



weiteren Urteil fUhrte das Bundesgericht aus, Art. 21 des Reglementes der Gemeinde
Yvonand zum Teilzonenplan "Aux Marais' habe ebenfalls weitgehend BGE 117 Ib 147 S.
152 keine selbstandige Bedeutung mehr ( BGE 116 1b 180 E. 1b, cc und c). Nach dieser
kommunalen Norm sind in alen Zonen Unternehmungen, die nachteilige Auswirkungen
auf die Nachbarschaft (Larm, Geriiche, Rauch, Gefahren etc.) haben, untersagt. Art. 14
BauO unterscheidet sich von den vorstehend erwahnten Immissionsvorschriften des
Kantons Freiburg bzw. der Gemeinde Y vonand insofern, al's diese Bestimmungen
inhaltliche Anforderungen an den Umweltschutz festlegen, die heute - wie erwahnt -
weitgehend vom Bundesrecht geregelt werden. Es handelt sich um generalklauselartige

I mmi ssionsschutznormen des kantonalen bzw. kommunalen Rechts (HERIBERT
RAUSCH, Kommentar zum Umweltschutzgesetz, N 24 zu Art. 65 USG ). Demgegentber
enthalt Art. 14 BauO besondere V orschriften beziiglich der Zulassigkeit von Gewerbenin
der Wohnzone der Stadt Opfikon. Diese Regelungen, welche die Frage der
Zonenkonformitét von Gewerbebetrieben in Wohnzonen betreffen, beziehen sich nach
Auffassung des Verwaltungsgerichtes auch auf Sachbereiche, die vom Umweltschutzrecht
des Bundes nicht erfasst sind. bb) In BGE 114 |b 214 war die Tragweite des kantonal - bzw.
kommunalrechtlichen Begriffes des "maéssig storenden Betriebes" zu beurteilen. Das
Gericht hielt fest, das Umweltschutzrecht des Bundes beziehe sich nicht auf besondere
stadtebauliche Aspekte, wie sie nach den Zonenvorschriften fir den Charakter einer
Quiartiertiberbauung massgebend sein konnen. Auch erfasse es nicht alle denkbaren
Auswirkungen, die insbesondere ein Betrieb mit grossem V erkehrsaufkommen mit sich
bringen kann (Parkierungsproblem, Geféhrdung der Fussganger usw.). Es sei daher
grundsétzlich nach wie vor denkbar, einen Betrieb mit der Begriindung als unzul ssig zu
bezeichnen, er falle nicht mehr in die kantonalrechtliche Gruppe der méssig stérenden,
sondern in digjenige der stark storenden Betriebe, weil er nicht vom Umweltschutzrecht des
Bundes erfasste starke Storungen bewirke. In einem solchen Fall kénne ein Baugesuch
allein gestiitzt auf diese Begriindung abgewiesen werden, ohne dass gestiitzt auf Art. 43 und
44 LSV Empfindlichkeitsstufen festgelegt wirden und ein Bauvorhaben aufgrund etwa der
im Anhang 6 zur Larmschutz-V erordnung festgesetzten Belastungsgrenzwerte beurteilt
werde (BGE 114 1b 217 E. 1c und 222 f. E. 5). Diese Rechtsprechung wurde in BGE 116 Ib
183 1. E. 3b bestétigt. cc) Soweit die kantonalrechtlichen Begriffe der "Stérung” bzw. des
"storenden Betriebes' den Larmschutz erfassen sollen, kommt BGE 117 Ib 147 S. 153 den
entsprechenden kantonalen und kommunalen Normen grundsétzlich keine selbsténdige
Bedeutung mehr zu ( BGE 114 |b 220 f. E. 4a). Das Umweltschutzrecht des Bundes erfasst
aber - wie erwéahnt - nicht alle denkbaren Auswirkungen, die insbesondere ein Betrieb mit
grossem V erkehrsaufkommen mit sich bringen kann (Geféhrdung der Fussganger,
Parkierungsproblem). Bezliglich solcher Auswirkungen kann kantonales bzw. kommunales
Recht selbstandige Bedeutung haben ( BGE 114 b 223 E. 5). Selbsténdige Bedeutung
koénnen kantonal e und kommunale Bestimmungen tber die Zuldssigkeit von "storenden
Betrieben" in Nutzungszonen weiter haben, soweit sie die Frage regeln, ob aus
raumplanerischen Grinden ein Betrieb am vorgesehenen Ort in einer Wohnzone Uberhaupt
erstellt werden darf ( BGE 114 Ib 352 ). Dabei geht es um besondere stadtebauliche
Aspekte, wie sie gemass den Zonenvorschriften fir den Charakter einer Quartierbebauung
massgebend sein konnen ( BGE 114 1b 222 f. E. 5). In diesem Rahmen beruhen kantonale
bzw. kommunale Normen auf originaren kantonalen bzw. kommunalen
Rechtsetzungskompetenzen auf dem Gebiet der Ortsplanung (HERIBERT RAUSCH,
aaO., N 24 zu Art. 65 USG ). Hier steht die Frage im Vordergrund, welche



Nutzungstruktur eine Wohnzone aufweisen soll und ob z.B. ein Autooccasionshandel mit
Blick auf den Charakter der zur Diskussion stehenden Wohnzone erlaubt ist ( BGE 116 Ib
183f. E. 3b; BGE 114 1b 223). In diesem Sinne will Art. 14 BauO, dessen Marginalie denn
auch von "Gewerbezuléssigkeit" spricht, auf eine geordnete Bodennutzung hinlenken und
festlegen, ob und in welchem Rahmen bestimmite Betriebe von vorneherein und generell -
als Kategorie - zonenwidrig sind (in BGE 106 1a 238 f. nicht verdffentlichte E. 4a). Auf
diesen (Teil-)Gehalt von Art. 14 BauO stlitzte sich das Verwaltungsgericht des Kantons
Zurich in seinem angefochtenen Entscheid. Es fuhrte aus, Wohnzonen dienten in erster
Linie dem Wohnen. Massgebend war dabei fir das Verwaltungsgericht die Frage, inwiefern
im Hinblick auf eine geordnete Besiedlung des Landes ( Art. 22quater BV , Art. 1 Abs. 1
RPG ) und auf die Trennung von Wohngebieten und Gebieten, die fur Gewerbe bestimmt
sind (Art. 3 Abs. 3lit. aRPG ), ein Autooccasionsbetrieb aufgrund der geltenden
Nutzungsplanung in Opfikon in der Wohnzone bewilligt werden kann. Dabel ging esihm
primér um die Bewahrung des Wohnguartiercharakters und somit um einen
stédtebaulich-asthetischen Aspekt ( BGE 116 1b 183 f. E. 3b; BGE 114 |b 222 E. 5) BGE
117 1b 147 S. 154 im Gebiet Glatthofstrasse-M Ul lackerstrasse. Entgegen der Auffassung
des Eidgentssischen Departementes des Innern kommt Art. 14 BauO neben dem
Umweltschutzrecht des Bundes insoweit selbsténdige Bedeutung zu. €) Zusammenfassend
ist festzuhalten, dass das V erwaltungsgericht des Kantons Zirich Bundesumwel tschutzrecht
nicht verletzte, indem es das Nutzungsanderungsgesuch der Beschwerdefiihrerin allein
aufgrund des kantonalen bzw. kommunalen Rechts abwies.

E.5

a) Die Beschwerdefuhrerin bringt weiter vor, das Verwaltungsgericht habe § 14 BauO und
8 52 Abs. 2 PBG willkirlich angewendet. Der Autooccasionshandel sei ein "nicht storendes
Gewerbe". Der gewerblich genutzte Antell Ubersteige 30% der Bruttogeschossflache nicht.
Das Verwaltungsgericht fhrte dazu aus, auch Betriebe, die im Sinne des eidgendssischen
Umweltschutzrechtes nicht storend seien, konnten in Wohnzonen stérend sein. Wohnzonen
dienten in erster Linie der Wohnnutzung. Ein nicht stérendes Gewerbe miisse ein
bestimmtes Verhéltnis zur Wohnnutzung wahren. Es bestétigte die Ausfihrungen der
Baurekurskommission | zur Frage der Zonenkonformitét, wonach in Wohnzonen eine
beschrankte Durchmischung mit Einrichtungen zur Befriedigung des téglichen Bedarfs
zwar erwiinscht sei. Aufgrund der allgemein gebotenen Ubereinstimmung mit dem
Zonenzweck gelte das Erfordernis, dass nicht stérende Betriebe ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen missten. Je ausgepragter eine Zone Wohnzwecken diene, um so
hohere Anforderungen wirden fur die Zulassung einer anderen Nutzung gelten. Nicht
stérend seien Backereien, Schuhmachereien, Coiffeursalons, Schneiderateliers, Ateliersfur
technische und graphische Berufe, kleinere kaufméannische Betriebe, Arztpraxen usw. Der
Betrieb habe keine funktionale Beziehung zur Wohnzone. b) Willkur und damit eine
Verletzung von Art. 4 BV liegt vor, wenn ein Entscheid offensichtlich unhaltbar ist, mit der
tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft (BGE 116 1a88 E. 2b; BGE 115 1a332 E. 3a, BGE 114 |a 27 f. E. 3b mit
Hinweisen). Das Bundesgericht kann nur eingreifen, wenn die Auslegung nicht nur
unrichtig, sondern schlechterdings unhaltbar ist ( BGE 116 la 104 E. 4a). BGE 117 Ib 147
S. 155 Die Anwendung von Art. 14 BauO und 8§ 52 PBG durch das Verwaltungsgericht ist
im Lichte von Art. 4 BV nicht zu beanstanden. 8 52 Abs. 1 PBG legt klar fest, dass
Wohnzonen in erster Linie fur Wohnbauten bestimmt sind. In diesem Sinne sind in Opfikon



nach Art. 14 BauO in der Wohnzone nur nicht stérende Gewerbe zuléssig. Die funktionale
Betrachtungsweise der Zircher Behtrden, wonach in der Wohnzone nur Gewerbe
zugelassen werden, die dem t&glichen Bedarf der Bewohner dienen, entspricht durchaus
auch den Zielen und dem Zweck des Raumplanungsgesetzes. Dieses will wohnliche
Siedlungen schaffen (Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG ) und auf eine angemessene Dezentralisation
der Besiedlung und der Wirtschaft hinwirken ( Art. 1 Abs. 2 lit. c RPG ). Die Auffassung
des Verwaltungsgerichtes und der Baurekurskommission | des Kantons Zirich, in den
Wohnzonen nur Gewerbe zuzulassen, die der téglichen Versorgung der Bewohner dienen,
|&sst sich auch mit Blick auf Art. 3 Abs. 3 lit. aRPG , der bestimmt, dass Wohn- und
Arbeitsgebiete eilnander zweckmassig zugeordnet werden sollen, ohne weiteres vertreten.
Ein Autooccasionshandel unterscheidet sich hinsichtlich der Bedeutung fiir die Versorgung
der Bevolkerung klarerweise etwa von Béckereien, Arztpraxen, Coiffeursalons etc. Der
angefochtene Entscheid steht auch, soweit diesim Rahmen der Willkurprifung festgestel It
werden kann, mit den Richtplangrundsétzen des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich im Einklang, legt diesesdoch in 8 18 Abs. 2 lit. d fest, dass Wohngebiete mit
geniigend erreichbaren 6ffentlichen und privaten Diensten fur die Versorgung, Fursorge,
Kultur, Bildung und Naherholung ausgestattet werden oder ausgestattet werden kdnnen.
Inwiefern ein Autooccasionsbetrieb in der Wohnzone in diese richtplanerischen Vorgaben
passen wurde, ist nicht ersichtlich. Daran andert auch der nicht weiter spezifizierte Hinweis
der Beschwerdefuhrerin auf Bauvorhaben der Stadt Opfikon in der Bauzone und im
Zusammenhang mit der Uberdeckung der Autobahn nichts. Weder bringt die
Beschwerdefuhrerin vor, welche Nutzungsvorschriften in diesen Féllen hétten angewendet
werden sollen noch ist ihren Ausfihrungen zu entnehmen, inwiefern eine ungleiche
Behandlung gleicher Sachverhalte vorliegen wirde. Insofern ist die Beschwerde
ungentigend begrindet und es kann auf siein diesem Punkt nicht eingetreten werden ( Art.
90 Abs. 1 lit. b OG ). Bei diesem Ausgang des Verfahrens kann offen bleiben, ob mit dem
Autooccasionsbetrieb der von der kommunalen Gesetzgebung geforderte Wohnanteil von
70% eingehalten wird oder nicht.
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