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Volltext

BRGE Il Nrn. 0029/2017 und 0030/2017 vom 7. Mé&rz 2017 in BEZ 2017 Nr. 14 3. Das
Gestaltungsplangebiet umfasst die geméss Bau- und Zonenordnung (BZO) der Wohnzone
W3 zugewiesenen und heute mit Wohngebauden tberstellten Parzellen Kat.-Nrn. 1 und 2
sowie die Wegparzelle Kat.-Nr. 3, welche allesamt im Eigentum der Politischen Gemeinde
X stehen. (...) Festgelegt wurden insgesamt sechs Baubereiche (A-F) fir Hochbauten sowie
ein Bereich fur unterirdische Bauten. Auf der Parzelle Kat.-Nr. 2 im Siden sind zunéchst
drei Baubereiche (A-C) vorgesehen, die auf eine Pflichtbaulinie ausgerichtet sind. Der
vierte auf dieser Parzelle ausgeschiedene Baubereich (D) liegt hinter den Baubereichen B
und C, d.h. westlich davon. Auf der Parzelle Kat.-Nr. 1 sind zwei weitere Baubereiche (E
und F) vorgesehen, welche je eine L-Form aufweisen und deren jewells langere Seite auf
die 6stlich daran verlaufende B.-Strasse ausgerichtet ist. Der Baubereich fir unterirdische
Bauten erstreckt sich fast Uber den gesamten Gestaltungsplanperimeter. Die bereits
bestehenden Bauten im Gestaltungsplanperimeter sind al's Abbruchobjekte verzeichnet. 4.1
Der Gestaltungsplan ist ein Sondernutzungsplan, der eine stadtebaulich, architektonisch und
wohnhygienisch einwandfreie Uberbauung anstrebt. Zu diesem Zweck stellt er fir ein
bestimmtes Gebiet eine Spezia bauordnung auf, welche von den allgemeinen Festlegungen
der Bau- und Zonenordnung abweicht und diese Uberlagert. So werden mit
Gestaltungsplanen fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen
sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgel egt; dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabsténden
abgewichen werden (8 83 Abs. 1 PBG). Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung
sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen, soweit sie nicht
schon durch einen Quartierplan geregelt sind; Gberdies kann er Festlegungen Uber die
weitere Umgebungsgestaltung enthalten (8 83 Abs. 3 PBG). Anders als bei

Areal Uberbauungen und Sonderbauvorschriften sind die Grundeigentiimer im Perimeter
eines Gestaltungsplans an dessen Festlegungen gebunden. Die Grundordnung wird also
ersetzt, womit nur noch gestaltungsplankonform gebaut werden darf (vgl. zum Ganzen
Walter Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I, 3. A., 1999, Rz.
317 ff.). 4.2 Gemass L ehre und Rechtsprechung hat sich die Rekursinstanz bei der
Uberpriifung von Nutzungspldnen und Sondernutzungsplanen einschliesslich
Quartierplanen unbesehen ihrer grundsétzlich uneingeschrankten Uberprifungsbefugnis
(vgl. 8 20 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes [VRG]) aus Griinden der aus der
Gemeindeautonomie (Art. 50 der Bundesverfassung [BV] und Art. 85 der Zircher
Kantonsverfassung [KV]) abgeleiteten Planungsautonomie Zurtickhaltung aufzuerlegen.
Diese Zuriick- haltung gilt insbesondere dann, wenn es auf die Beurteilung der 6rtlichen
Verhdtnisse ankommt. Zudem ist das den Gemeindebehdrden bel der Nutzungsplanung
zustehende erhebliche Ermessen zu beriicksichtigen. Mithin darf das Ermessen der



Rekursinstanz nicht an die Stelle degjenigen der Planungsbehorde treten; ihre Losung darf
nicht eine andere ebenso

- 2- vertretbare L6sung ersetzen. Die Rekursinstanz hat vielmehr nur dann korrigierend
einzugreifen, wenn sich die kommunale Planung auf Grund Gberkommunaler Interessen als
unzweckmassig erweist, den wegleitenden Zielen und Grundsétzen der Raumplanung
widerspricht oder wenn sie offensichtlich unangemessen ist. Nicht vorausgesetzt ist aber,
dass die kommunal e Planfestsetzung ohne sachliche Griinde getroffen wurde oder
schlechthin unhaltbar ist. Insofern ist die Gemeindeautonomie durch tberge- ordnetes Recht
eingeschrankt, und die Gemeinde hat ihrem Planungsentscheid eine nachvollziehbare
Wrdigung der massgebenden Verhdtnisse des Einzelfalls sowie eine vertretbare
Interessenabwagung zu Grunde zu legen (Marco Donatsch, in: Kommentar VRG, 3. A.,
2014, 8 20 Rz. 77 ff.; VGr, 9. April 2015, VB.2014.00077; BGr, 22. April 2015,

1C 429/2014, E. 2.2). 5.1 Die Rekurrierenden bringen zunéchst vor, die mit dem
Gestaltungsplan angestrebte Ausniitzung bzw. die bauliche Dichte sei mit den Vorgaben der
ubergeordneten Richtplanung unvereinbar. Die vom Gestaltungsplanperimeter erfassten
Parzellen befanden sich ausserhalb des Zentrums und m abgesehen von der siidlichsten, an
den Kreuzungsbereich grenzenden Ecke des Grundsttickes Kat.—Nr. 2 m ausserhalb des
Siedlungsgebi ets «hohe bauliche Dichte» gemaéss regionalem Richtplan sowie
vollumfanglich im Siedlungsgebiet «geringe Dichte» gemass kommunaem Richtplan. Die
mit dem Gestaltungs- plan angestrebte Bruttogeschossfl&che sei zu hoch und fuhre zu einer
Ausntitzung, welche die VVorgaben der Grundordnung m auch beziglich

Areal Uberbauungen — um ein Vielfaches Uibersteige sowie zu einer Dichte in Kopfen pro
Hektare, welche die richtplanerischen Vorgaben um rund das Dreifache Ubertreffe. Von
einer «angemessenen baulichen Verdichtung» gegentiber der Grundordnung, wie sie der
kommunal e Gesetzgeber in Gebieten mit niedriger Dichte im Rahmen von

Area Uberbauungen und Gestaltungs- plénen (unter qualitétssichernden Auflagen) fir
maoglich erachte, kbénne nicht mehr gesprochen werden. Mit der festgel egten
Bruttogeschossfléche, welche selbstredend einen direkten Einfluss auf die &ussere
Abmessung der Bauten habe, bewege sich der private Gestaltungsplan am allerobersten
Ende dessen, was gemass Richtplan in Gebieten «mit hoher Dichte» zul&ssig sei. 5.2
Gemass 8§ 16 Abs. 1 PBG haben die Planungen unterer Stufen denjenigen der oberen Stufe,
die Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entsprechen. Die
Rekurrierenden gehen zwar mit Recht davon aus, dass von den
Gestaltungsplangrundstiicken Kat.-Nrn. 1 und 2 geméass dem regionalen Richtplan lediglich
letzteres und dieses einzig im stdlichsten Grundstiicksbereich von der Festlegung «hohe
Dichte» erfasst ist. Indes weist die Gemeinde X ebenso zurecht darauf hin, dass den
richtplanerischen Festlegungen keine Parzellenschérfe zukommt. Auch die Auffassung der
Baudirektion Uberzeugt, wonach die Festlegung der Bebauungsdichte auf
Durchschnittswerten beruhe und nicht auf das einzelne Grundsttick hinuntergebrochen
werden konne. Mithin 1&sst sich aus der nur marginalen Einférbung eines vom
Gestaltungsplanperimeter erfassten Grundstticks nicht der Schluss ziehen, dass eine hohe
bauliche Dichte fir das gesamte Gestaltungsplangebiet von vornherein ausser Betracht féllt.
Zu beachten ist

- 3- vielmehr, dass geméss Richtplantext in besonders gut erschlossenen Gebieten eine hohe
bauliche Dichte erwiinscht ist (s. Text zum Regionalen Richtplan Zimmerberg, Ziff. 2.3.5).
Das Grundsttick Kat.—Nr. 2 ist vollsténdig und das Grundstiick Kat.—Nr. 1 teilweise von der



hochsten bzw. letzteres teilweise von der zweithochsten OV -Giiteklasse (Klasse A bzw. B)
erfasst. Sie kdnnen somit durchaus al's besonders gut erschlossen betrachtet werden. Der
regionale Richtplantext halt weiter fest, dass diese Festlegung nur als schematische Signatur
dargestellt ist. Sie soll auf kommunaler Stufe mit Riicksicht auf Topo- graphie, Wegnetz
und Uberbauungsstruktur angepasst werden. Sie kann auch erganzt werden, wo z.B. ein
Ortsbus eine mit der S-Bahn-Station gleichwertige Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr
sicherstellt. Unter Berticksichtigung der Néhe zum Zentrum und Bahnhof von X sowie der
guten Erschliessungssituation ist nicht zu beanstanden, wenn die Rekursgegnerinnen im
Ergebnis davon ausgehen, dass der Gestaltungsplan dem regionalen Richtplan entspricht
und dessen Zielsetzung umsetzt. 5.3 Mit Bezug auf den kommunalen Richtplan ist —
wiederum in Ubereinstimmung mit den rekurrentischen Vorbringen — zunéchst
festzuhalten, dass die Gestaltungsplangrundstiicke in einem Gebiet mit der Festlegung
«geringe Dichte» liegen. Allerdings schliesst diese Festlegung eine hohe Dichte selbst in
diesen Gebieten nicht aus. Eine hohe Dichte ist geméss Richtplantext dann moglich, wenn
die betroffenen Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert sind, die Verdichtung
angemessen ist und die Bauvorhaben auf die gewachsene Siedlungsstruktur Ricksicht
nehmen (s. Ziffern 4.1 und 4.1.2 des [kommunalen] Richtplantextes). Im vorliegend
fraglichen und geméass BZO mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagerten Gebiet kann sich
somit bei gegebenen V oraussetzungen (Angemessenheit der Verdichtung und Rucksicht-
nahme auf die gewachsene Siedlungsstruktur) auch eine hhere Dichte, als sieim fraglichen
Gebiet grundsétzlich anzustreben ist, as mit der kommunalen Richtplanung konform
erweisen. Die genannten Vorgaben, bei deren Erfiillung eine solche Verdichtung erlaubt ist,
sind indes bereits gestutzt auf Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG zu beachten, welche Bestimmung
einerseits einen Rechtssetzungsauftrag an die Kantone beinhaltet, welche die Einordnung
von Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung auf der Stufe der
Baubewilligungen regel méassig mittels &sthetischer Generalklauseln verlangen (vgl. § 238
PBG), gleichzeitig aber auch einen allgemeinen Planungsgrundsatz bezeichnet. Nach dieser
Bestimmung haben sich Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft einzuordnen.
Dies haben die Behdrden bel der Ausiibung des ihnen zustehenden Ermessens — sei es bei
der Planfestsetzung oder bei der Planverwirklichung — zu beachten. So hat sich auch die
zweckmassige Unterteilung der Bauzonen in Teilzonen mit unterschiedlichen Nutzungen,
Nutzungsdichten und Bauvorschriften unter anderem an der Einordnung von Siedlungen,
Bauten und Anlagen in die Landschaft zu orientieren. Dabel ist insbesondere zu beachten,
dass die von der Zonenordnung einmal vorgegebenen Nutzungsmaoglichkeiten in der Regel
im Baubewilligungs- verfahren auch ausgeschdpft werden durfen, ohne dass einem
Bauvorhaben mit Bezug auf sein Volumen eine Verletzung der &sthetischen Genera klausel
vorgeworfen werden kann (BGE 115 la 114 und 115 1a 363 E. 3a; RB 1992 Nr.

- 4- 66 mit Hinweisen). Soweit es demnach um die Zulassung der einzelnen Baukorper
geht, insbesondere um deren Hohe, Lénge, Geschosszahl und um die
Grundstiicksausniitzung, obliegt es der Gemeinde, die unterschiedlichen Zonenarten und
Teilzonen im Rahmen der Zonenplanung derart in Beziehung zueinander zu setzen, dass
sich die Bauten und Siedlungen auch bei Ausschépfen der zugel assenen Bauvolumina
geniigend in die Landschaft einordnen. Dabei ist generell den Siedlungsréndern, dies
insbesondere im Bereiche naturnaher Landschaften und Wélder, spezielle Aufmerksamkeit
zu schenken (vgl. Art. 3 Abs. 2 lit. d und e RPG; VGr, 7. April 2004, VB.2004.00135, E.
4.3.1). Darausfolgt, dass fur die Frage nach einer mit der Umgebung noch vertraglichen
Bebauungsdichte und Ausntitzung — und vorliegend somit auch fur die kommunale



Richtplankonformitdt — mithin massgebend ist, ob sich ein Bauvorhaben mit den geméass
Gestaltungsplanvorschriften definierten Aus- massen rechtsgentigend in die Umgebung
wird einordnen konnen. Esist mithin zu prifen, ob die von den Rekurrierenden as
uberméssig monierten Ab- weichungen von der Grundordnung hinsichtlich (Gesamt-)Hohe,
Geschosszahl und Lange sowie den einzuhaltenden Abstanden (s. dazu unten) zu
Baukorpern fuhrt, welche der bestehenden Siedlungsstruktur widersprechen. Die ebenfalls
als Ubermassig monierte bauliche Dichte bzw. Ausnltzung hangt mit den von den
Rekurrierenden kritisierten Ausmassen kiinftiger Baukorper zusammen. Die Frage nach der
zul&ssigen Ausnitzung und damit einhergehend der baulichen Dichte — soweit wie
vorliegend durch die Gestaltungsplanvorschriften keine diesbeziiglichen V orgaben bestehen
—ist deshalb nicht abstrakt aufgrund eines von der Grundordnung bzw. Richtplanung
abweichenden Werts (wie die Ausnitzung oder Anzahl Bewohner pro Hektare) zu
beurteilen. Soweit die Rekurrierenden eine mangel hafte Ortsvertréglichkeit allein damit
begrinden, die Gestaltungsplanvorschriften erlaubten ein Mehrfaches des nach der
Grundordnung hinsichtlich Ausniitzung an sich Zul&ssigen, vermogen sie allein aus diesem
Umstand nichts zugunsten ihres Standpunktes abzuleiten. Hinsichtlich der
Ubereinstimmung des Gestaltungsplans mit der kommunalen Richtplanung ist an dieser
Stelle somit festzuhalten, dass aufgrund der in der BZO fur die vorliegend streitbetroffenen
Grundstiicke festgel egten Gestal tungsplanpflicht auch eine hohere Dichtestufe als die von
der Richtplanung grundsétzlich vorgesehene «geringe Dichte» nicht ausgeschlossenist.
Dass das fragliche Gebiet erst kiirzlich dem Gebiet mit niedriger Dichte zugewiesen wurde,
andert entgegen der Auffassung der Rekurrierenden daran nichts. Die entsprechende
Gestaltungsplanpflicht, welche sich aus dem durch den Gesetzgeber erlassenen Zonenplan
ergibt und damit demokratisch legitimiert ist, bestand bereits zum Zeitpunkt der von den
Rekurrierenden vorgebrachten Richtplananderung. Indem der kommunale Richtplan
Gestaltungsplane ausdrticklich al's Instrumente bezeichnet, mit welchen in Gebieten
niedrigerer Dichte auch eine hohe Dichte angestrebt werden kann, erweist sich eine mit dem
strittigen Gestaltungsplan angestrebte hthere Dichte im B.-Quartier nicht grundsétzlich al's
unzulassig. 6.1 Die Rekurrierenden beanstanden nebst der mit dem Gestaltungsplan
angestrebten Dichte und Ausniitzung, dass dieser eine unzulassige Erhdhung

- 5- der Vollgeschosszahl und der Gebaudehohe gestatte. Statt dreier Vollge- schosse
gemass Grundordnung seien mit dem Gestaltungsplan deren finf sowie ein anrechenbares
Untergeschoss moglich. Die Gebaudehdhe wirde zwischen 12 m und 18 m betragen. Damit
weiche der Gestaltungsplan erheblich von der Grundordnung ab. Die Erhdhung der
Gebaudehohe und der Geschoss- zahl wirke sich umso storender aus, als gleichzeitig die
anrechenbare Geschossflache massiv erhdht werden solle. Es sei ein Zusammenspiel samtli-
cher Abweichungen, welchesim Ergebnis Bauten mit quartierunvertréglicher Grosse und
Dichte ermdgliche. (...) Der gesetzliche Strassenabstand gegentiber der B.-Strasse werde
mit dem Gestaltungsplan erheblich unterschritten. Beim Baubereich F betrage der Abstand
zum Trottoir ca. 3 m. Beim Baubereich E werde ein Abstand von 0 m bis 3 m ausgewiesen.
Der kantonale Strassenabstand von 6 m solle also erheblich unterschritten werden. (...)
Weiter sei die mit dem Baubereich E angestrebte Gebaudel énge von rund 58 m nicht
ortsvertraglich. Die zul 8ssige Gebaudel ange werde mit dem Gestaltungsplan um 50 %
uberschritten. Das néhere Umfeld sei von kleineren und mittelgrossen Gebauden mit
Gebaudel angen zwischen 15 m und 20 m gepréagt, welche Durchblicke zwischen den
einzelnen Hausern ermdglichten. In dieses Umfeld ordne sich ein geschlossener Riegel mit
einer Lange von knapp 60 m nicht rechtsgentigend ein. dies umso weniger, als er sich auch



punkto Geschosszahl und Gebaudehohe deutlich von den umliegenden Bauten und den
zonengemassen Baumoglichkeiten abhebe. (...) 6.2 Mit Gestaltungsplanen kann von den
Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden
abgewichen werden (8 83 Abs. 1 Satz 2 PBG). Die Anforderungen und das Ausmass der in
Gestaltungsplanen zuléssigen Abweichungen von der Grundnutzungsordnung werden im
PBG nicht ndher umschrieben. Nach der Rechtsprechung dirfen die Abweichungen aber
nicht dazu fuhren, dass die planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres
Sinngehalts entleert wirde (BGE 135 11 209 E. 5.2). 6.3 Vorab ist festzuhalten, dass die
Rekursgegnerinnen einleuchtende und tUberzeugende Griinde fir das geplante
Bebauungskonzept nennen. Mit dem Gestaltungsplan soll die in einem vorgelagerten
Prozess definierte Haupt- zielsetzung (Ermoglichung von giinstigem Wohnraum und
weitgehender Erhalt der zusammenhéngenden Freirdume) umgesetzt werden. Es soll
sowohl eine hthere Ausnitzung angestrebt al's auch eine hohe Freiraum- und stadtebauliche
Qualitét mit quartiervertréglicher Erschliessung gewahrleistet werden. Hierzu wurden wie
eingangs erwahnt sechs Baubereiche festgelegt. Durch Form und Anordnung der
Baubereiche E und F sollen trotz Verdichtung grossziigige und fiir die Offentlichkeit
zugéangliche Frei- bzw. Grinraume im nord- und stidwestlichen Bereich der
Gestaltungsplangrundstiicke erhalten bleiben. Die bis auf das Niveau der A.-Strasse
festgelegten Baubereiche A bis C sollen mit entsprechenden Bauten den st&dtebaulichen
Rhythmus der A.- Strasse Ubernehmen und — unter Abbruch der bei der Strasse bestehenden

- 6- Mauern —eine Verbindung zwischen dem Zentrum und dem B.-Quartier herstellen. Das
Konzept ist sachlich begriindet und in sich stimmig. 6.4 Die Baubereiche A bis C sowie
auch der weiter entfernte Bereich D orientieren sich denn auch an der entlang der A.-Strasse
bereits bestehenden Bebauung und nehmen eindeutig Bezug zur dort bestehenden Struktur.
So weisen sie dhnliche Gebaudebreiten und Abstande auf. (...) Kinftige Bauten werden
auch die Hohe dieser bestehenden Bauten nicht in erheblichem Masse Ubertreffen. (...) Mit
den kuinftigen entlang der Pflichtbaulinie zu positionierenden Gebauden wird die Situation
aufgewertet und die mit dem Bebauungskonzept angestrebte V erbindung zwischen Zentrum
und dem B.- Quartier erreicht. (...) 6.6 Nicht ins Gewicht fallt sodann der Umstand, dass
der gesetzliche Strassenabstand zur B.-Strasse durch die Festlegung der Baubereiche E und
F unterschritten wird. Auch hierfir nennt die Gemeinde T. aus raumplanerischer Sicht
sachlich nachvollziehbare Griinde. Die zum Gestaltungsplangebiet gehtrende B.-Strasse
soll dadurch optisch verengt werden. Gemass Art. 12 Abs. 2 GPV ist sie denn auch als
Wohnstrasse (verkehrsberuhigte Strasse) auszugestalten. Die Zufahrt ist nur fir Zubringer
und fur Notfalldienste zugelassen. (...) 6.8 Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die
Grundordnung durch den Gestaltungsplan nicht ihres Sinnes entleert wird. Obschon die
angestrebte bauliche Dichte mit den Rekurrierenden als hoch einzustufen ist, erweisen sich
die aus dem Gestaltungsplan ergebenden Baumadglichkeiten in Umsetzung des dargelegten
Uberzeugenden Bebauungskonzeptes als mit der bestehenden baulichen Umgebung
vertréglich (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG). Die Rugen der Rekurrierenden in Bezug auf die
Dichte, Ausniitzung und Volumetrie kinftiger Bauten (L&nge und Hohe bzw.
Geschossigkeit) sowie auf die einzuhaltenden Absténde erweisen sich a's unbegrindet. Auf
die gewachsene Siedlungsstruktur im Sinne der kommunalen Richt- planung wird ebenfalls
geniigend Ruicksicht genommen. Die angestrebte baulich Dichte kann denn auch in diesem
Sinne al's angemessen bezeichnet werden. Ein Widerspruch zum kommunalen Richtplan ist
entgegen der Auffassung der Rekurrierenden nicht auszumachen.
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