BGer 1C 266/2020 vom 4. Januar 2021

Bundesgericht, 2021-01-04, DE

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/bger_1C 266 2020
FR: TF 1C 266/2020 du 4 janvier 2021

IT: TF 1C 266/2020 del 4 gennaio 2021

Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid auf dem Gebiet des
Raumplanungs- und Baurechts, wofUr das Bundesgerichtsgesetz keinen Ausschlussgrund
enthélt. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in offentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (vgl. Art. 82 ff., Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art.
90 BGG).

E.12

Die BeschwerdefUhrerin war am vorinstanzlichen Verfahren beteiligt, ist als Bauherrin vom
angefochtenen Entscheid unmittelbar betroffen und unbestrittenermassen zur Beschwerde
legitimiert (vgl. Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auch die Parteistellung der Beschwerdegegnerinnen,
die alle ebenfalls am vorinstanzlichen Verfahren tellnahmen, ist nicht strittig.

E.13

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann geltend gemacht
werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht und kantonale
verfassungsmassige Rechte ( Art. 95 lit. aund ¢ BGG ). Dazu gehort auch die
Gemeindeautonomie ( Art. 50 Abs. 1 BV ; BGE 1411 36 E. 5.4 S. 43; zur Publ.
vorgesehenes Urteil 2C_610/2019 vom 18. Mai 2020 E. 1.4; je mit Hinweisen).

E.14

Die 30-tégige Beschwerdefrist ( Art. 100 Abs. 1 BGG ) wurde in Berlicksichtigung der
Verordnung vom 20. Méarz 2020 Uber den Stillstand der Fristen in Zivil- und
Verwaltungsverfahren zur Aufrechterhaltung der Justiz im Zusammenhang mit dem
Coronavirus (COVID-19) (AS 2020 849) eingehalten. Auf die Beschwerde ist somit
einzutreten.

E.21

Die Beschwerdefihrerin macht einen Verstoss gegen die Gemeindeautonomie gemass Art.
50 Abs. 1 BV geltend. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kdnnen sich Private
auf die Gemeindeautonomie berufen, soweit diese Garantie eine Auswirkung auf ihre
rechtliche oder tatséchliche Stellung haben kann ( BGE 1411 36 E. 1.2.4 S. 40 f. mit
Hinweisen). Die Beschwerdefiihrerin sieht eine Verletzung der Gemeindeautonomie darin,
dass die Vorinstanz den Ermessens- bzw. Beurteilungsspielraum der Gemeinde bel der
Auslegung des kantonalen und kommunal en Baurechts missachtet habe.



E.22

Die Gemeindeist ein Institut des kantonalen Rechts. Art. 50 Abs. 1 BV gewéhrleistet die
Gemeindeautonomie denn auch nach Massgabe des kantonalen Rechts. Nach der
Rechtsprechung sind Gemeinden in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonale oder
eidgendssische Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern ihn ganz oder teilweise der
Gemeinde zur Regelung Uberldsst und ihr dabel eine relativ erhebliche
Entscheidungsfreiheit einrdumt. Der geschiitzte Autonomiebereich kann sich auf die
Befugnis zum Erlass oder Vollzug eigener kommunaler V orschriften beziehen oder einen
entsprechenden Spielraum bel der Anwendung kantonalen oder eldgendssischen Rechts
betreffen. Der Schutz der Gemeindeautonomie setzt eine solche nicht in einem ganzen
Aufgabengebiet, sondern lediglich im streitigen Bereich voraus. Im Einzelnen ergibt sich
der Umfang der kommunalen Autonomie aus dem fir den entsprechenden Bereich
anwendbaren kantonalen Verfassungs- und Gesetzesrecht. Das Bundesgericht prift frei, ob
die kantonale Rechtsmittelinstanz einen in den Anwendungsbereich der
Gemeindeautonomie fallenden Beurteilungsspielraum respektiert hat (zum Ganzen: BGE
1451 52 E. 3.1 S. 55f.; zur Publ. vorgesehenes Urteil 2C_610/2019 vom 18. Mai 2020 E.
2.1; jemit Hinweisen). Esist unbestritten, dass das kantonal ziircherische Recht keine
Bestimmungen zu den V oraussetzungen und Grenzen der hier umstrittenen
Nutzungsverlagerung enthadlt und den Gemeinden in dieser Hinsicht deshalb eine relativ
erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdumt (s. insbesondere 88 2 lit. c und 45f. des
Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich vom 7. September 1975 [PBG; LS 700.1]).

E.23

Gemass der Praxis der Zurcher Gerichte kann sich die kommunale Behorde auf ihren
geschitzten Beurteilungsspielraum nur berufen, wenn sie davon tatséchlich Gebrauch
macht und ihre Abwagung der massgeblichen Elemente in einer ausreichenden Begriindung
spétestens im Rekursverfahren im Rahmen ihrer Vernehmlassung darlegt. Das
Bundesgericht hat diese Praxis nicht beanstandet (vgl. Urteil 1C_53/2013 vom 7. Mai 2013
E. 5). Der Gemeinderat Mettmenstetten hat im Rahmen seiner Rekursantwort vom 7. Januar
2019 in Ziffer 5 auf den ihm zustehenden Gestaltungsspielraum verwiesen und die
Zonenkonformitét des geplanten Mehrfamilienhauses mit Alterswohnungen unter
Berticksichtigung der Nutzungsiibertragung al's gegeben betrachtet.

E.31

Die Grundstticke Kat.-Nrn. 4394 und 3158, auf welchen ein Mehrfamilienhaus mit 19 3%
Zimmer- und 29 2% Zimmerwohnungen sowie eine 2 Zimmerwohnung als
Alterswohnungen mit einem Gemeinschaftsraum mit Kliche sowie eine Unterniveaugarage
erstellt werden sollen, liegen in der Zentrumszone. Gemass 8 51 Abs. 1 PBG sind
Zentrumszonen bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Stadt-, Orts-
und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie méassig stérenden Gewerbebetrieben dienen.
Gemass Art. 18 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Mettmenstetten vom 21. Mai
2007 betrégt die zuléssige Ausniitzungsziffer in der Zentrumszone maximal 110 % (Satz 1).
Fir das Wohnen durfen jedoch héchstens 30 % der maximal zulassigen Geschossflache
verwendet werden (Satz 2). Die Erhéhung des Wohnanteils mit der BZO Revision 2007 von
15 auf 30 % sollte geméss Darstellung des Gemeinderates M ettmenstetten dazu dienen,
kleinen Gewerbebetrieben bei Neubauten die Realisierung eines gewissen Wohnanteils zu
ermoglichen. Die Absicht des Gemeinderates habe nicht darin gelegen, grossere



Wohnuberbauten in der Zentrumszone zu fordern.

E.3.2

Die Vorinstanz hdlt fest, dassin der Zentrumszone in Mettmenstetten die Erstellung einer
reinen Wohnbaute nicht ausgeschlossen ist. Sie ermittelte dies aufgrund des Wortlautes der
Bestimmung von Art. 18 BZO. Ebenso erachtet sie die Nutzungstibertragung, selbst wenn
siein der BZO nicht vorgesehen ist, al's zulassig. Jedoch fuhrt die Vorinstanz an, wahrend
die Ausnitzungstibertragung ihre quantitative Begrenzung namentlich in Baukdrpern finde,
welche den Rahmen der zonengemassen Uberbauungsstruktur sprengen und sich deshalb
nicht mehr befriedigend in die bauliche Umgebung einordnen wirden, finde die
Nutzungsverlagerung ihre quantitative Begrenzung in Bauprojekten, welche die in der
kommunalen Nutzungsplanung zugetei lten Nutzungen infrage stellen respektive mit dem
Zonenzweck keinen funktionalen Zusammenhang (mehr) aufweisen und diesen insoweit
Uberdehnen bzw. beeintréchtigen. Die Vorinstanz erachtet die Errichtung der reinen
Wohnbaute aufgrund ihrer Ausmasse mit dem Zweck der Zentrumszone als nicht vereinbar;
zur Projektrealisierung wéren planerische Massnahmen erforderlich gewesen.

E.33

Esist somit frel zu prifen (E. 2.2 hiervor), ob die kantonale Rechtsmittelinstanz einen in
den Anwendungsbereich der Gemeindeautonomie fallenden Beurteilungsspielraum
respektiert hat, indem sie den vom Baurekursgericht ausgesprochenen Bauabschlag
bestétigt hat.

E.33.1

Bauten und Anlagen durfen nur mit behordlicher Bewilligung errichtet oder gedndert
werden (Art. 22 Abs. 1 RPG ). Voraussetzung einer Bewilligung ist, dass die Bauten und
Anlagen dem Zweck der Nutzungszone entsprechen ( Art. 22 Abs. 2 lit. aRPG ). Esist
Sache des kantonalen und kommunalen Rechts, die in den einzelnen Zonen zugel assenen
Nutzungen zu umschreiben (ALEXANDER RUCH, in: Praxiskommentar RPG:
Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfahren, 2020, N. 78 zu Art. 22 RPG ). Dabei haben
die kantonalen Gerichte sich auch dann, wenn sie nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die
Angemessenheit des angefochtenen Entscheids priifen, Zurtickhaltung aufzuerlegen, um die
Gemeindeautonomie gemass Art. 50 Abs. 1 BV zu respektieren (BGE 1451 52 E. 3.6). In
der vorliegenden Angelegenheit sind keine bundesrechtlichen Normen gegeben, die der
Gemeindeautonomie vorgehen wiirden respektive eine eingehendere Uberprifung
erforderlich machten (vgl. zur Publ. bestimmtes Urteil 1C_544/2019 vom 3. Juni 2020 E.
3.2.1).

E.3.3.2

Die Vorinstanz hdlt fest, dass dasin der Nutzungsplanung normierte Ziel der
Durchmischung von Wohnen und Arbeit klarerweise - und funktionsadaquat -
parzellenbezogen aufzufassen sei. Damit schliesst sie aber eine Nutzungstibertragung von
einer Parzelle auf eine andere Parzelle aus, obwohl sie die Nutzungstibertragung
grundsétzlich als zuléssig betrachtet. Die Vorinstanz will diesen Widerspruch aufldsen,
indem sie anfuhrt, dass der maximale Wohnanteil anl&sslich der BZO-Teilrevision von 15
auf 30% erhoht worden sei, damit fur die bei kleineren Betrieben erwiinschte Mischnutzung
etwas mehr Spielraum bestehe. Damit |&sst sich aber eine parzellenbezogene
Durchmischung von Wohnen und Arbeit nicht hinreichend begriinden. Vielmehr setzt sich
diese Betrachtungsweise zur Feststellung, dass auch die Errichtung einer reinen Wohnbaute



zulassig sai, in Widerspruch. Dartiber hinausist in der BZO fir die Zentrumszone keine
Vorschrift vorhanden, dass eine parzellenbezogene Durchmischung von Wohnen und
Arbeit gegeben sein muss. Dies wére jedoch erforderlich, wenn eine
Ubertragungsmaglichkeit ausgeschl ossen werden sollte (vgl.
FRITZSCHE/BOSCH/WIPF/KUNZ, Ziircher Planungs- und Baurecht, Band 2, 6. Aufl.
2019, S. 988).

E.3.33

Die Vorinstanz erachtet vorliegend die Nutzungsungstibertragung nicht als zuléssig. Sieist
der Auffassung, die Nutzungsverlagerung stelle die in der kommunalen Nutzungsplanung
zugeteilte Nutzung infrage. Die geplante Baute weist drel Vollgeschosse und ein
Attikageschoss auf. Sie hdlt sich an die Vorgaben des Gemeinderates M ettmenstetten vom
20. Mérz 2012, dass sie sich an die Zone WG3 anzupassen habe. Die Gebaudehohe betragt
gemaéss der Baubewilligung 10.45 m und die Gesamthdhe 13.39 m und halt somit die
Vorschriften der BZO sowohl fir die Zentrumszone wie auch fur die Zone WG3 ein.
Sudlich und westlich grenzen die Grundstiicke Kat.-Nrn. 4394 und 3158 an einen Bereich
in der Zone WG3, was offensichtlich der Grund der V orgabe des Gemeinderates
Mettmenstetten war, dass sich die Baute an die Zone WG3 anzupassen habe. Der
Gemeinderat Mettmenstetten liess sich von nachvollziehbaren Uberlegungen leiten, dass
mit den von ihm ausformulierten Vorgaben ein Ausnitzungstransfer (recte:
Nutzungstransfer) von der Parzelle Kat.-Nr. 3638 zu den Parzellen Kat.-Nrn. 4394 und
3158 mdglich sai. Beizufligen ist, dass nach dem Transfer der Wohnnutzung von 2'119 m2
die projektierte Wohnfléche den zuldssigen Hochstwert fur das Wohnen von 2'731 m2 mit
4'850 m2 um 78 % und somit nicht um anndhernd das Doppelte (E. 5.4 der Vorinstanz)
Uberschreitet.

E.3.34

Die Vorinstanz wirft dem Gemeinderat M ettmenstetten vor, dass in den Akten keine
Téatigkeiten erkennbar seien, die Zentrumszone gesamthaft zu betrachten. Der Gemeinderat
hat im Rahmen seiner Rekursvernehmlassung dargelegt, dass mit den von ihm verlangten
Bedingungen und Auflagen der Sinn und Zweck der Zentrumszone, Gewerbe- und
Arbeitsflachen zu schaffen, dadurch erhalten bleibe, wenn die Wohnnutzung in einem
Gebaude konzentriert werde. Damit erfolgt eine gesamthafte Betrachtung der Zentrumszone
durch den Gemeinderat Mettmenstetten. Nicht erkennbar ist der Zweck einer von der
Vorinstanz erwéhnten Verlagerung von Gewerbenutzung auf das den Wohnanteil
spendende Grundstiick, selbst wenn dies der Gemeinderat M ettmenstetten am 20. Méarz
2012 angefihrt hatte. Art. 18 BZO begrenzt die Ausnitzungsziffer auf maximal 110 %. Sie
wird bel einer Verlagerung von Gewerbenutzung nicht erhéht, denn im Rahmen der
zuldssigen Ausnitzung ist eine vollumfangliche Gewerbenutzung maéglich. Nur fir das
Wohnen ist eine Begrenzung auf héchstens 30 % der maximal zul&ssigen Geschossflache
vorgesehen. Das Fehlen einer innerzonalen Kompensierung in Form einer Verlagerung von
Gewerbenutzung von den Parzellen Kat.-Nrn. 4394 und 3158 auf die Parzelle Kat.-Nr. 3638
kann daher nicht als ungentigende Berticksichtigung eines relevanten Umstandes
qualifiziert werden, dadies aufgrund von Art. 18 BZO gar keine Auswirkung gehabt hétte
und somit irrelevant war.

E.34



Die von der Vorinstanz angefuhrten Griinde, die Nutzungsverlagerung als nicht zuldssig zu
erklaren und damit den Bauabschlag des Baurekursgerichts zu bestétigen, sind nicht
hinreichend stichhaltig. Ebenso liegt keine Verletzung von Bundesrecht und kantonalem
Recht durch den Gemeinderat M ettmenstetten vor, welcher die Nutzungsverlagerung als
zuldssig erachtete. Damit liegt jedoch mit dem Bauabschlag ein Eingriff in die Autonomie
des Gemeinderates M ettmenstetten vor.

E.4

Nach dem Gesagten ist das angefochtene Urtell zufolge der Verletzung der
Gemeindeautonomie in Gutheissung der Beschwerde aufzuheben. Da die Vorinstanz die
Aufhebung der vom Gemeinderat M ettmenstetten erteilten Baubewilligung durch das
Baurekursgericht aufgrund fehlender Zonenkonformitét schiitzte, liess sie offen, ob das
geplante Mehrfamilienhaus fur Alterswohnungen die Grenzabstande einhdt und ob die
Berechnung der ausnutzbaren Gesamtfléche korrekt ist. Die Sacheist daher zur Prifung der
bisher offen gelassenen Fragen und zur neuen Entscheidung an die Vorinstanz
zurtickzuweisen. Bel der Aufhebung des angefochtenen Urteils und der Ruckweisung zur
neuen Entscheidung gilt die beschwerdeftihrende Partei praxisgemass als ganz obsiegend,
wenn der Verfahrensausgang noch offenist (BGE 141V 281 E. 11.1 S. 312; Urtell

1C 283/2019 vom 24. Juli 2020 E. 5; je mit Hinweisen). Die Gerichtskosten sind daher den
unterliegenden Beschwerdegegnerinnen aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ), die der
anwaltlich vertretenen Beschwerdefuhrerin fur das bundesgerichtliche Verfahren unter
solidarischer Haftbarkeit eine angemessene Partel entschadigung zu bezahlen haben (Art. 68
1.V.m. Art. 66 Abs. 4 BGG ). Kosten- und entschadigungspflichtig ist auch die
Beschwerdegegnerin 3, die im kantonalen Verfahren Rekurs erhob und im Verfahren vor
Bundesgericht ihre Parteistellung behdlt (vgl. BGE 128 11 90 E. 2b S. 94 mit Hinwels). hr
Gesuch, sie sei ohne Kostenfolgen "aus dem Beschwerdeverfahren zu entlassen”, ist
abzuweisen.
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