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Regeste

Angemessenes Verhéltnis von Arbeitsraumen zur Wohnfl&che.

Volltext

BRGE Il Nr. 0042/2019 vom 19. Mé&rz 2019 in BEZ 2020 Nr. 5 (Bestatigt mit
VB.2019.00286 vom 17. November 2019.) 3.3.1 Nach Art. 22 Abs. 2 lit. ades
Raumplanungsgesetzes (RPG) missen Bauten und Anlagen dem Zweck der Nutzungszone
entsprechen. Wohnzonen sind geméss § 52 PBG in erster Linie fir Wohnbauten bestimmt;
dieser Nutzwei se zugerechnet werden auch Arbeitsraume, die mit einer Wohnung
zusammenhangen und in einem angemessenen Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache
stehen (Abs. 1). Méassig storende Betriebe sind gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie
zul&sst; stark stérende und solche, die unverhaltnismassig Verkehr ausl6sen, sind
unzulassig (Abs. 3). In den Wohnzonen der Gemeinde X sind geméass Art. 20 BZO nicht
storende Betriebe zul&ssig, wenn sie mit einer Wohnung zusammenhéngen und in einem
angemessenen Verhdltnis zur eigentlichen Wohnfl&che stehen. Gestattet sind Uberdies nicht
stérende Kleinbetriebe, die der Versorgung der Wohnbevolkerung dienen. 3.3.2 Mit dem
Inkrafttreten der Umweltschutzgesetzgebung haben die Begriffe «nicht stérend» und
«massig storend» ihre immissionsrechtliche Bedeutung grundsétzlich verloren (BGE 114 Ib
214 ff., E. 4a). Es kommt ihnen jedoch weiterhin ein raumplanerischer Gehalt zu, welcher
die Zul&ssigkeit betrieblicher Nutzungen in (auch) dem Wohnen dienenden Zonen
mitbestimmt. Zu den nicht vom Bundesumweltrecht erfassten Auswirkungen von
Betrieben, welche die Wohnnutzung beintrachtigen kdnnen, z&hlen in der Praxis neben den
Gefahren eines ungewohnlich intensiven Fahrzeugverkehrs (RB 1994 Nr. 73) oder ideellen
Immissionen (BRKE 111 Nr. 0104/2009 = BEZ 2010 Nr. 46; www.baurekursgericht-zh.ch)
auch &sthetische Beeintréchtigungen, so etwa durch einein der Wohnzone situierte
Verkaufsflache fir Occasionsfahrzeuge (BGE 117 1b 147). Erlaubt eine Gemeinde in einer
Wohnzone nur nicht stérende Betriebe, sind an deren Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung
hohere Anforderungen zu stellen, als wenn auch méssig stérende Betriebe zugel assen sind.
Diese Anforderungen lassen sich etwa dahingehend umschreiben, dass Betriebe ihrem
Wesen nach einwandfrei in eine Wohnzone passen missen (BRKE I11 Nr. 0064/2010 =
BEZ 2010 Nr. 45; www.baurekursgericht-zh.ch). Demgegeniber ist mit der Zulassung
maéssig storender Betriebe ein deutlich hoheres Konfliktpotentia hinzunehmen
(VB.2010.00470 = BEZ 2011 Nr. 2). Fuhren Vorschriften Uber die Zulassung nur nicht
stérender Betriebe in Wohnzonen indirekt dazu, larmige Betriebe fernzuhalten, soist dies
mit der bundesrechtlichen Ordnung durchaus vereinbar, dient doch die Raumplanung unter
anderem auch der vorausschauenden Vermeidung von Immissionspotentialen und ist
insofern dem Umweltrecht mit seinen Instrumenten zur |mmissionsbegrenzung vorgelagert



(VGr, 30. August 2011, VB.2010.00652 und dort zitierte Lehre).

- 2- 3.3.3 Bei der Beantwortung der Frage, ob ein Betrieb im Sinne der Bau- und
Zonenordnung zonenkonform ist, kommt den Gemeinden ein durch die
Gemeindeautonomie (Art. 50 der Bundesverfassung [BV]) gewahrleisteter Beurteilungs-
und Ermessensspielraum zu, bei dessen Uberpriifung sich die Rekursinstanz unbesehen
ihrer grundsitzlich uneingeschrankten Uberpriifungsbefugnis (vgl. § 20 Abs. 1 des
Verwaltungsrechtspflegegesetzes [VRG]) Zurlickhaltung auferlegt. Ist der Entscheid der
Gemeinde plausibel und stichhaltig begriindet, bedarf es mithin besonders Uberzeugender
Grinde, um von deren Auslegung und Anwendung des kommunalen Rechts abzuweichen
(VGr, 20. September 2018, VB.2017.00563, E. 3.2. f.; VB.2014.00232 und
VB.2014.00248, E. 4.3 = BEZ 2015 Nr. 29). 3.4 Baulich setzt § 52 Abs. 1 PBG bzw. Art.
20 BZO voraus, dass die Arbeitsraume mit einer Wohnung zusammenhangen und in einem
angemessenen Verhdtnis zur eigentlichen Wohnflache stehen miissen. Die kantonale Norm
wurde geschaffen, um freiberuflich Tatigen die Ausilibung ihres Berufsim eigenen Haus
oder in der eigenen Wohnung zu ermdglichen, wobei der Gesetzgeber in erster Linie an
Arzte, Architekten, Anwalte, Grafiker und dergleichen dachte. Die Bestimmung hat die
Zusammenfassung von Wohn- und Arbeitsort zum Ziel. Die zugehdrigen Arbeitsraume
mussen im Verhdtnis zur Wohnfléche untergeordnet sein, das heisst flachenmassig deutlich
weniger ausmachen (in der Praxis kann ein Viertel bis zu einem Drittel so gewerblich
genutzt werden) (Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und
Baurecht, 5. A., 2011, S. 771). Wie sich den Baugesuchunterlagen entnehmen |&sst,
beschl&gt der geplante Birobereich weit weniger als einen Drittel der Flache des
Wohnbereichs. Das zul ssige Mass gewerblicher Nutzung wird damit ohne weiteres
eingehalten. Ebenfalls handelt es sich offenkundig um einen vom Eigenheim aus gefiihrten
Betrieb. Sodann steht auch ein eigener Gewerbezugang von aussen der Zonenkonformitét
nicht von vornherein entgegen. Umstritten ist vorliegend die Vereinbarkeit des geplanten
Truffelversandhandels mit dem Zweck der vorliegenden Wohnzone. Uneinigkeit herrscht
insbesondere Uber die Frage, ob es sich beim Geschaftsmodell der Rekurrierenden um einen
reinen Blrobetrieb oder faktisch um ein Ladengeschéft handelt. Die Rekurrierenden
betreiben bereits heute von Zuhause aus einen Triiffelversandhandel. Im Handel sregister ist
folgender Zweck der Kollektivgesellschaft eingetragen: «Die Gesellschaft bezweckt den
Handel und Vertrieb von Delikatessen im In- und Ausland. Sie kann im Weiteren mit
Produkten aus dem Gastronomiebereich handeln und diese vertreiben.» Gemass ihrer
Website vertreibt die Gesellschaft je nach Saison verschiedene Triffel (weisse Truffel,
schwarze Triffel, Perigord-Truffel, Marztriffel, Burgunder- und Sommertriiffel),
Triffelnebenprodukte (Teigwaren, Olivendl, Aceto Balsamico, Truffelcréme) und Zubehor
(Truffelhobel und Triffelbirste) tber ihren Onlineshop. Der Mindestbestel lwert fir frische
Truffel betragt Fr. 40.-- (exkl. Zustellkosten). Die Produktelieferung erfolgt personlich oder
per Post/Kurier an

- 3- den Kunden. Bestellungen fur frische weisse Truffel sind aufgrund der Verfugbarkeit
der Menge telefonisch oder per E-Mail zu tétigen. Triffelnebenprodukte kdnnen online,
telefonisch oder via E-Mail bestellt werden. Bestellungen von frischen Triiffeln werden von
Montagmittag bis Donnerstagvormittag entgegengenommen. Bestellungen bis 12.00 Uhr
werden am Folgetag geliefert oder via Post verschickt. Bestellungen nach 12.00 Uhr werden
innert zwel Tagen ausgeliefert. Alle anderen Produkte kénnen jederzeit bestellt werden und
werden innert 48 Stunden per Post/Kurier geliefert. Fir die Lieferung wird eine



Transportgebtihr erhoben. Fur die Expresspost werden pauschal Fr. 20.-- verrechnet (weisse
Truffel werden immer via Expresspost verschickt oder personlich geliefert). Fir ale
anderen Produkte werden fur ein Priority Paket pauschal Fr. 10.-- erhoben. Personliche
Lieferungen erfolgen (je nach Ortschaft) ab Fr. 20.--. Esist auch eine Abholung mdglich.
Zudem bieten die Rekurrierenden heute Degustationen bei den Kunden an. Am neuen
Domizil sollen geméss den Ausfiihrungen in der Rekursschrift die Kunden auf
Voranmeldung hin fir eine Degustation vorbeikommen kénnen. Sodann erwégen die
Rekurrierenden, «ein paar Mal jéhrlich» Degustationsabende zu veranstalten. Die geplanten
Raumlichkeiten und die vorgesehene Nutzung weisen offenkundig den Charakter eines
Burobetriebes und nicht eines Ladengeschéfts auf. Es sollen dort Tétigkeiten ausgelibt
werden, die dem Bild eines Burobetriebes entsprechen. Daran vermdgen weder die Kiiche
noch der separate Blrozugang von aussen etwas zu &ndern. Kerngeschaft der
Baugesuchsteller bildet der Onlineversand von Triiffeln. Die Waren konnen online,
telefonisch oder per E-Mail bestellt werden. Hernach werden die frischen Triffel in Italien
bestellt, per Kurier nach X geliefert und schliesslich (in der Regel) per Expresspost an den
Kunden Gbermittelt. Dass der Versandhandel mit einem gewissen Zuliefer- und
Auslieferverkehr verbunden ist, Iasst sich nicht bestreiten. Dieser ist im vorliegenden Fall
jedoch vergleichbar mit dem heute mit der Wohnnutzung untrennbar verbundenen
Privatverkehr. In Anbetracht der hohen Preise (ab Fr. 0.85-3.80/Gramm) durften sich die
Bestellmengen fur Truffel hauptséchlich im Grammbereich bewegen. Mit
Lastwagenfahrten ist im Wohnquartier somit nicht zu rechnen. Ebenso wenig ist davon
auszugehen, dass am Geschéftsdomizil Warenvorréte gelagert werden, zumal es sich bei
frischen Truffeln nicht um ein lagerfahiges Gut handelt. Spontanbesuche von Kunden sind
daher nicht zu erwarten. Ferner ist aufgrund der peripheren Lage des Geschéaftsbetriebes
auch nicht mit Laufkundschaft zu rechnen. Das Baugrundsttick liegt von der
Hauptverkehrsachse rund 400 m entfernt in einem Wohngebiet am Waldrand von X.
Vereinzelter Kundenverkehr ist jedoch nicht auszuschliessen, da die Ware nach eigenen
Angaben der Rekurrierenden am Geschéftssitz personlich abgeholt werden kann. Dass
dieser Motorfahrzeugverkehr ein betréchtliches Ausmass annehmen werde, ist unter
Berlicksichtigung des in Frage stehenden Online-Versandhandels nicht zu prasumieren.
Vielmehr erscheinen die Angaben der Rekurrierenden, wonach pro Woche mit ein bis zwel
Selbstabholern zu rechnen ist, plausibel. Ferner generiert die Mdglichkeit, Interessierten
Degustationen anzubieten, unstrittig ein gewisses Verkehrsaufkommen. Die Angst, dieses
konnte ein so

- 4- erhebliches Mass annehmen, dass sich eine Qualifikation als Einkaufsladen
rechtfertigen wirde, erscheint jedoch tbertrieben. Zu Recht ziehen die Rekurrierenden
diesbeziiglich einen Vergleich zu einer Arztpraxis, bei welcher mit Frequenzen von bis zu
funf Zu- und Wegfahrten pro Stunde zu rechnen ist. Solche Betriebe gelten praxisgemass
als «stille» Gewerbe und waren auch in der vorliegenden Wohnzone zonenkonform
(Fritzsche/ Bosch/Wipf, S. 774). Schliesslich stehen die geplanten Degustationsabende in
Frage. Werden diese nur sporadisch durchgefihrt, wird dadurch kein tibermassiger
Kundenverkehr erzeugt, welcher ein ruhiges und gesundes Wohnen beeintrachtigt. Hierbel
fallt insbesondere ins Gewicht, dass fur entsprechende Anlasse ein Raum (mit Kiiche) von
nur 18 m2 zur Verfugung steht. Angesichts der bescheidenen Dimensionen ist nicht mit
einem grosseren Personenkreis zu rechnen. Was die Parkierungssituation anbelangt, ist aber
immerhin darauf hinzuweisen, dass auf dem betroffenen Abschnitt der A.-Strasse keine
Offentlichen Abstellplétze zur Verfligung stehen. Solche finden sich aber an der B.-Strasse



und in rund 250 m Entfernung auf dem nérdlichen Abschnitt der A.- Strasse sowie an der
C.-Strasse, wo ein grosses Parkfeld angelegt ist. Um diesbeziiglich Misssténde zu
verhindern, fiele eine Auflage des Inhats in Betracht, wonach die Anzahl
Degustationsabende zahlenmassig zu beschranken und fur die geplanten Anlasse ein
entsprechendes Nutzungskonzept (insbesondere hinsichtlich der Parkierung) einzureichen
wére (8 321 Abs. 1 PBG). Auch kdnnten bei Klagen weitere Anordnungen vorbehalten
bleiben. Aus den dargel egten Griinden hat die Vorinstanz dem geplanten Betrieb zu
Unrecht die raumplanerische Vertréglichkeit mit der Wohnnutzung abgesprochen. Der vom
Eigenheim aus gefuhrte Truffelversandhandel bringt insgesamt kein Gberméssiges
Verkehrsaufkommen mit sich und weist somit kein Konfliktpotenzial auf. Esliegt ein
Betrieb vor, der von der Art her in eine Wohnzone passt und sich von seiner Funktion her
nicht negativ auf die vorliegende Zone auswirkt. Mit dem Bauabschlag hat die Vorinstanz
daher ihren Ermessenspielraum bei der Beurteilung der Zonenkonformitét Uberschritten.
Dies fuhrt zur Gutheissung des Rekurses in diesem Punkt.
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