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Regeste

Gestaltungsplan | Privater Gestaltungsplan: Strassenabstand und Gebaudehdhe (Die
Baurekurskommission hiess einen Rekurs gegen den Privaten Gestaltungsplan gut.
Dagegen erhoben die Gestaltungsplantrégerin und die Gemeinde Beschwerde.) Die
Baurekurskommission erachtete die Einwendungen betreffend kompetenzwidrige
Zustimmung durch den Gemeinderat (Umgehung der Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung) hinsichtlich der gertigten Verletzung des Strassenabstands
(Pflichtgebaudefluchten) al's begriindet, hinsichtlich der beanstandeten Uberschreitung der
hochstzul &ssigen Gebaudehdhe von 21,5 m a's unbegriindet (E. 3). Die
Baurekurskommission bejahte zu Recht die Rekurslegitimation des Beschwerdegegners,
der die Verletzung des Strassenabstands im Zusammenhang mit der Kompetenzwidrigkeit
des Zustimmungsbeschlusses rugte (E. 4). Der angefochtene Rekursentscheid, der
beztglich der Pflichtgebaudefluchten den Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats aufhebt
und es L etzterem sowie der privaten Planungstrégerin Uberlasst, den Gestaltungsplan in der
jetzigen Fassung der Gemeindeversammlung vorzulegen oder im dargelegten Sinn zu
Uberarbeiten, ist nicht rechtsverletzend (E. 5.5). Der Gestaltungsplan weicht beztglich der
durch ihn ermoglichten Gebaudehdhen nicht von der Regel bauwei se ab und bedarf daher
insoweit nicht der Zustimmung der Gemeindeversammlung (E. 6.5). Abweisung der
vereinigten Beschwerden

Erwagungen

E.3

Der Beschwerdegegner riigte im Rekursverfahren, fur die geplante Uberbauung sei auf
planerischer Stufe ein zweistufiges Vorgehen gewahlt worden, indem in einem ersten
Schritt 1995 die Sonderbauvorschriften in Ziffer 6.5 BZO und in einem zweiten Schritt
2008 der private Gestaltungsplan erlassen worden seien, womit in fragwirdiger Weise die
Zustimmung des Stimmbtirgers umgangen worden sei. Fragwurdig sei sodann auch die
Kombination von Sonderbauvorschriften mit einem privaten Gestaltungsplan, welche soim
PBG nicht vorgesehen sel. Sodann fehle es an einem Zustimmungsbeschluss der
Gemeindeversammlung fur den privaten Gestaltungsplan; die blosse Zustimmung durch
den Gemeinderat gentige aus zwel Grinden nicht: Zum einen sehe 8 86 PBG die blosse
Zustimmung durch den Gemeinderat nur fur Gestaltungsplane vor, die im betreffenden
Gebiet den fur ArealUberbauungen geltenden Rahmen nicht Uberschritten. Im hier
streitbetroffenen Gebiet, dasin der Industriezone liege, sei jedoch eine Areal iberbauung
gar nicht zulassig. Aus 8 86 PBG konne auch nicht abgeleitet werden, dass der
Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats auch dann gentige, wenn ein Gestaltungsplan
Privilegien gegeniber der Regel bauwei se gestiitzt auf Sonderbauvorschriften in Anspruch



nehme. Zum andern gentige der Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats hier auch
deswegen nicht, weil der angefochtene Gestaltungsplan in verschiedener Hinsicht sowohl
von der Regel bauwei se wie auch von den Sonderbauvorschriften abweiche; dies gelte
namentlich hinsichtlich der Einhaltung des Strassenabstandes von 6 m sowie der Einhaltung
der Gebaudehohe von 25 m (richtig: 21,5 m). Neben diesen verfahrensrechtlichen Riigen
brachte der Rekurrent verschiedene materiellrechtliche Einwendungen vor: Der
Gestaltungsplan verletze die Planungsgrundsétze von Art. 3 Abs. 2 lit. b des
Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG), indem er mit einer Baumassenziffer von
5,4 unzuléassi g weitgehende Baumaoglichkeiten eréffne. Er gentige den Anforderungen der
Bestimmtheit nach 8 83 Abs. 1 PBG nicht. Dem Gebiet fehle die nach Art. 15 RPG
erforderliche Groberschliessung, welches Erfordernis hier ungeachtet dessen, dass keine
formelle Zonenplanrevision vorzunehmen sei, zum Zug komme; denn der Gestaltungsplan
laufe, indem er das Gebiet fur die Wohnnutzung 6ffne, materiell auf eine Umzonung
hinaus. Gegentber dem stidlich des Gestaltungsplangebiets fliessenden Rubschbach bzw.
der dort vorhandenen Ufervegetation werde der Gewasserabstand nicht eingehalten. Die
Baurekurskommission prifte im angefochtenen Entscheid lediglich die
verfahrensrechtlichen Riigen. Die Rugen betreffend die Kombination der
Sonderbauvorschriften mit der Gestaltungsplanpflicht verwarf sie a's unbegriindet (vgl.
Rekursentscheid E. 5.1-5.4). Die Einwendungen betreffend kompetenzwidrige
Zustimmung durch den Gemeinderat erachtete sie hinsichtlich der geriigten Verletzung des
Strassenabstandes als begriindet (E. 6.5), hinsichtlich der beanstandeten Uberschreitung der
hochstzul éssigen Gebaudehohe von 21,5 m al's unbegrindet (E. 6.6). Zur Gutheissung des
Rekurses und Aufhebung des Zustimmungsbeschlusses des Gemeinderats Horgen vom

26. Februar 2007 fuhrte demnach einzig Erwagung 6.5 der Vorinstanz. Danach ist der
Gestaltungsplan laut E. 7.1 des Rekursentscheids entweder der Gemeindeversammlung
vorzulegen, oder er ist dergestalt anzupassen, dass er entsprechend Ziffer 6.5.2 BZO den
Rahmen der kommunalen Bauordnung und Sonderbauvorschriften einhalt, was fir die
vorliegende Fassung des Gestaltungsplans laut E. 6.5 des Rekursentscheids hinsichtlich der
Einhaltung des Strassenabstandes von 6 m nicht zutrifft. ESist daher vorweg festzuhalten,
dass entgegen der Auffassung der Beschwerdefhrerin 2 der Gestaltungsplan nicht
aufgehoben worden ist.

E.41

Im Rekursverfahren bestritten die Beschwerdefihrenden als damalige Rekursgegnerinnen
vorab die Rekurdlegitimation des heutigen Beschwerdegegners nach § 338a Abs. 1 PBG.
Die Baurekurskommission bejahte die Rekurdegitimation (E. 2). In den
Beschwerdeschriften wird diese Beurteilung im Ergebnis zu Recht nicht in Frage gestellt.
Die Beschwerdeftihrerinnen sind allerdings der Auffassung, die Baurekurskommission
hétte insowelt auf den Rekurs nicht eintreten sollen, als der heutige Beschwerdegegner im
Rekurs (S. 6) die Verletzung von Strassenabsténden geriigt habe. Da einzig diese Rluge zur
Aufhebung des Zustimmungsbeschlusses fihrte (Rekursentscheid E. 6.5; vgl. vorstehend
E. 3), ist vorweg Uber die diesbeztigliche Einwendung der Beschwerdefiihrerinnen zu
befinden.

E.42

Beschwerdebefugt ist der Einzelne im Hinblick auf die gestellten Beschwerdeantrage. Der
Anfechtende kann sich somit auf alle Argumente und Rechtssétze berufen, welcheim
Ergebnis zur Gutheissung seines Beschwerdeantrags fihren oder zumindest auf den ersten



Blick hierzu geeignet sind. Wer aufgrund seines Rechtsschutzinteresses Zugang zum
Verfahren findet, hat Anspruch darauf, dass die geltend gemachten Rechtsverletzungen
Uberprift werden. Allerdings muss das vom Anfechtenden ausgel 6ste

Rechtsmittel verfahren geeignet sein, ihm die gewlinschte Entlastung zu bringen. Das
Rechtsschutzinteresse fehlt daher dort, wo von vornherein absehbar ist, dassdie
Gutheissung des Rechtsmittels die Beeintrachtigung nicht vom Anfechtenden abzuwenden
vermag, dass also die Anerkennung der gertigten Rechtswidrigkeit und die entsprechende
Anderung oder Aufhebung des Verwaltungsaktes an der Beeintrachtigung nichts zu dndern
vermag (Alfred Kol z/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, 8 21 N. 21; RB
1980 Nr. 7; RB 1995 Nr. 8 = BEZ 1995 Nr. 14). Die Beschwerdefihrerinnen machen
geltend, die vom Beschwerdegegner gertigte Verletzung des Strassenabstandes an der
Unteren und der Oberen Fabrikstrasse sowie am Hauptplatz wére "mit Leichtigkeit” zu
korrigieren, wobei eine solche geringfligige Modifikation des Gestaltungsplans dem
Beschwerdegegner, der seine Rekurslegitimation aus beflrchteten Immissionsbel astungen
und Aussichtsbeei ntrachtigungen ableite, keinerlel "Vorteill" bringen wirde. Damit
verkennen die BeschwerdefUhrerinnen zum einen die Tragwelite der zitierten
Rechtsprechung. Selbst wenn namlich der streitbetroffene Gestaltungsplan wegen der
geruigten Verletzung des Strassenabstandes aufzuheben wére, wirde dies dem
Beschwerdegegner einen Vortell im Sinn der genannten L egitimationsrechtsprechung
verschaffen. Mit dem angefochtenen Rekursentscheid wird der Gestaltungsplan nach dem
Gesagten (E. 3) allerdings formell nicht aufgehoben. Indessen hat der heutige
Beschwerdegegner die Verletzung des Strassenabstandes im Zusammenhang mit der
geruigten Kompetenzwidrigkeit des Zustimmungsbeschlusses beanstandet, und mit dieser
Ruge hat er sein Ziel (die Aufhebung des Zustimmungsbeschlusses) auch erreicht.
Entgegen der Auffassung der Beschwerdefuhrerin durfte und musste daher die
Baurekurskommission auf die fragliche Rige eingehen.

E.5

Zu prufen ist, ob der Gestaltungsplan mit den darin vorgesehenen Pflichtgebaudefluchten
baurechtliche Vorschriften betreffend den Strassenabstand verletzt und ob gegebenenfalls
eine solche Verletzung den Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats Horgen als
kompetenzwidrig erscheinen lasst, das heisst elnen Zustimmungsbeschluss der
Gemeindeversammlung erforderlich macht. Massgebend dafUr ist § 86 PBG. Gemass dieser
Bestimmung bedurfen Gestaltungsplane grundsétzlich der Zustimmung des fir den Erlass
der Bau- und Zonenordnung zustandigen Organs (Satz 1). Uberschreiten sie den fur

Areal Uberbauungen im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, gentigt die
Zustimmung des Gemeinderates (Satz 2).

E.51

Fehlen Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Plétze sowie fur 6ffentliche Wege
und erscheint eine Festsetzung nicht nétig, so haben geméss § 265 Abs. 1 PBG oberirdische
Gebaude einen Abstand von 6 m gegentiber Strassen und Platzen und von 3,5 m gegentiber
Wegen einzuhalten, sofern die Bau- und Zonenordnung keine anderen Abstande
vorschreibt. Letzteres trifft beztiglich der BZO Horgen nicht zu, ist doch gemass Ziffer 10.2
BZO fir Hauptgebaude gegentiber Strassen und Plétzen ein Abstand von 6 m und
gegenliber Wegen ein solcher von 3,5 m einzuhalten.



E.5.2

Die BeschwerdefUihrerinnen machen geltend, der Gestaltungsplan halte sich beztglich der
beanstandeten Pflichtgebaudefluchten im Rahmen der Regelbauweise . Er sehe namlich nur
interne Zufahrten vor, die nicht als Strassen im Sinn von Ziffer 10.2 BZO zu gelten hétten.
Auf diesen Einwand sei die Baurekurskommission mit keinem Wort eingegangen, womit
ihnen das rechtliche Gehdr verweigert worden sei. Die Beschwerdefihrerin 2 macht zudem
geltend, jedenfalls missten die Obere und die Mittlere Fabrikstrasse (im Gestaltungsplan
anders als die Untere Fabrikstrasse nicht hellblau, sondern lila bezeichnet) al's "technisch
bedingte Anlieferungswege" gewurdigt werden, die nicht mit Strassenabsténden belastet
werden dirften. Es trifft zu, dass die Baurekurskommission den von den
BeschwerdefUhrerinnen bereits in den Rekursantworten erhobenen Einwand, der
Gestaltungsplan sehe lediglich "interne Zufahrten” bzw. "arealinterne
Erschliessungsachsen” vor, gegentiber welchen die Strassenabstéande nicht einzuhalten
seien, nicht behandelt hat. Soweit den Beschwerdefthrerinnen damit das rechtliche Gehor
verweigert wurde, kann dieser Mangel dadurch, dass er im jetzigen Beschwerdeverfahren
beurteilt wird, geheilt werden (K6lz/Bosshart/Rohl, 8 8 N. 48). Der Gestaltungsplan
definiert Erschliessungswege (Todistrasse, Neugasse, zum Teil Untere Fabrikstrasse,
hellblau markiert) und Anlieferungswege (Obere und Untere Fabrikstrasse, lila markiert).
Zur Begriindung ihres Einwandes, auf diese Wege seien die Abstandsvorschriften von
Ziffer 10.2 BZO nicht anwendbar, berufen sich die Beschwerdefthrerinnen auf das eine
Baubewilligung betreffende V erwaltungsgerichtsurteil VB 93/0202 vom 10. Mai 1994. In
jenem Entscheid (E. 8) war eine Zufahrtsrampe zu einer Unterniveaugarage mit 20
Einstellplétzen fir vier Mehrfamilienhauser mit 16 Wohnungen zu beurteilen. Das
Verwaltungsgericht qualifizierte diese Rampe angesichts ihrer Erschliessungsfunktion im
Hinblick auf die Uberbauung des Nachbargrundstiickes als Strasse (unter Hinweis auf

RB 1982 Nr. 149), hielt aber fest, dass es sich um eine grundsttickinterne Erschliessung
handle, auf welche die Vorgaben von 8§ 265 PBG in Verbindung mit den Zugangsnormalien
sowie § 265 PBG nur sinngemass anwendbar seien (unter Hinweis auf RB 1986 Nr. 91).
Das dort beurteilte Bauvorhaben l&sst sich mit dem vorliegend streitbetroffenen
Gestaltungsplan nicht vergleichen. Dieser umfasst eine Flache von 62’500 m 2 und
ermoglicht Bauten mit einer oberirdischen Kubatur von insgesamt 337000 m 3 ;
vorgesehen sind maximal 1'100 Parkplétze, was auch eine Umweltvertraglichkeitsprifung
erforderlich macht. Es handelt sich damit nicht um grundstiick- bzw. arealinterne Zufahrten,
auf welche 8 265 Abs. 1 PBG bzw. Ziffer 10.2 BZO nicht anwendbar wére. Daran vermag
der Umstand, dass das gesamte Areal einer Grundeigentimerin (A AG) gehort, nichts zu
andern, zumal es mehrere Grundstlicke umfasst. Zwar darf der Gestaltungsplan ohnehin
Festlegungen treffen, welche von den Abstandsvorschriften von 8 265 Abs. 1 PBG bzw.
Ziffer 10.2 BZO abweichen, regelt er doch in verbindlicher Weise die Sondernutzung des
von ihm erfassten Areals und Gbernimmt damit die Funktion der Bau- und Zonenordnung,
die er teilweise ersetzt und erganzt (V Gr, 4. Oktober 2007, VB.2007.00300, E. 6.3,
www.vgrzh.ch). Hieraus konnen die Beschwerdef Uihrerinnen indessen im vorliegenden
Zusammenhang nichts zu ihren Gunsten ableiten. Insoweit némlich der Gestaltungsplan von
diesen Vorschriften abweicht, Uberschreitet er den Rahmen der Bauordnung (einschliesslich
der Sonderbauvorschriften von Ziffer 6.5 BZO), weshalb er diesfalls gemass Ziffer 6.5.2
Abs. 2 BZO (e contrario) und § 86 PBG der Genehmigung der Gemeindeversammlung
bedarf. Davon (und, was die Beschwerdeflhrerinnen verkennen, nur davon) ist auch die
Baurekurskommission ausgegangen (vgl. Rekursentscheid E. 7.1). Ob der Gestaltungsplan



hinsichtlich der Einhaltung der Strassenabstande den Rahmen der Regelbauweise
Uberschreitet, was die Baurekurskommission beztglich der Pflichtgebaudefluchten an der
Unteren und der Oberen Fabrikstrasse sowie am Hauptplatz bejaht hat, ist im Lichte des
Zustimmungserfordernisses von 8 86 PBG und Ziffer 6.5.2 BZO so zu prifen, wie wenn es
sich um geplante Gebaude an bestehenden Erschliessungsanlagen handeln wirde. Dabel ist
die Vorinstanz richtigerwei se davon ausgegangen, dass der Strassenabstand von 6 m und
nicht bloss der Wegabstand von 3,5 m einzuhalten sai (vgl. Rekursentscheid E. 6.5in
Verbindung mit E. 6.1). Im Hinblick auf die diesen Anlagen zugedachte
Erschliessungsfunktion ist es unerheblich, dass sie im Gestaltungsplan als
"Erschliessungswege" bzw. als"Anlieferungswege” bezeichnet werden und dasssieim
Privateigentum stehen (vgl. RB 1982 Nr. 149 = BEZ 1982 Nr. 20). Jedenfalls die als
"Erschliessungsweg" bezeichnete Untere Fabrikstrasse soll gemass Gestaltungsplan al's
Zufahrt fur 500 Parkplé&tze dienen. Davon geht die Beschwerdefihrerin 2 selber aus, wenn
sie eventualiter geltend macht, zumindest bezuglich der als " Anlieferungsweg"
bezeichneten Oberen und Mittleren Fabrikstrasse sei der Strassenabstand nicht einzuhalten.

E.53

Die BeschwerdefUhrerinnen wandten schon im Rekursverfahren ein, dassdieim
Gestaltungsplan festgel egten Pflichtgebaudefluchten as Baulinien im Sinn von § 264
PBG betrachtet werden kdnnten, weshalb ihnen gegentiber die Abstandsvorschriften von
Ziffer 10.2 BZO nicht einzuhalten seien. Damit machten sie sinngemass ebenfalls geltend,
der Gestaltungsplan halte sich in dieser Hinsicht im Rahmen der Regelbauweise . Die
Baurekurskommission verwarf dieses Argument: Verkehrsbaulinien bezweckten neben der
Schaffung oder Erhaltung untiberbauter Grunstreifen entlang der Strassen (so genannter
Vorgéarten) in erster Linie die Freihaltung des Landes fir die Anlagen des fliessenden
Verkehrs einschliesslich begleitender Bauten und Anlagen wie namentlich im Strassenraum
situierter Fahrzeugabstellplétze, Larmschutzanlagen oder Alleen. § 264 PBG stelle insofern
eine Spezialvorschrift zu § 234 PBG dar, indem sie verhindern wolle, dass die Festsetzung
eines kunftigen Baulinienbereichs durch ein Bauvorhaben negativ prgjudiziert werde. Ein
solcher Anwendungsfall liege hier gerade nicht vor, gehe es doch nicht um eine
Landsicherung fir kiinftige V erkehrsanlagen, sondern darum, mit dem Instrument der
Pflichtgebaudefluchten den geltenden Strassenabstand von 6 m herabzusetzen. Die
Beschwerdefihrerinnen halten an ihrem Einwand fest: Der Gestaltungsplan unterscheide
zwischen Baubegrenzungslinien und Pflichtgebaudefluchten, wobel Letzteren, um die es
hier gehe, vorwiegend wohnhygienische und gestalterische Funktion zukomme. Mit dieser
Argumentation wird die zutreffende Erwagung der Vorinstanz nicht entkréftet. Es mag
durchaus zutreffen, dass den fraglichen Pflichtgebaudefluchten auch eine gestalterische
Funktion zukommt. Entscheidend ist jedoch, dass sie eindeutig nicht der Landsicherung
dienen und deswegen nicht Baulinien im Sinn von § 264 PBG gleichgestellt werden
koénnen. Dies muss jedenfalls im vorliegenden Zusammenhang gelten, in welchem im
Hinblick auf die Frage nach dem zustandigen Zustimmungsorgan (8 86 PBG) einzig zu
entscheiden ist, ob der Gestaltungsplan hinsichtlich der Einhaltung von Strassenabstanden
(8 265 PBG; Ziffer 10.2 BZO) der Regel bauweise entspricht. Im Ubrigen ist auch die
Baudirektion in ihrem Genehmigungsentscheid vom 18. September 2008 davon
ausgegangen, mit den Pflichtgebdudefluchten werde gleichermassen wie mit den
Baubegrenzungslinien vom Strassenabstand gemass 88 265 ff. abgewichen. Allerdings halt
die Baudirektion gleichwohl dafir, dass der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen
Bau- und Zonenordnung abweiche, weshalb die Zustimmung des Gemeinderats ausreiche,



welcher Auffassung nach dem Gesagten nicht beigetreten werden kann.

E.54

Die BeschwerdefUhrerinnen wandten schon im Rekursverfahren ein, dass der
Gestaltungsplan die Privilegien von § 72 Abs. 2 PBG in Anspruch nehmen kdnne, weshalb
er sich bezuglich der beanstandeten Pflichtgebaudefluchten im Rahmen einer

Areal Uberbauung halte und jedenfalls aus diesem Grund nach § 86 Satz 2 PBG lediglich der
Zustimmung des Gemeinderats bedirfe. Die Baurekurskommission verwarf dieses
Argument mit der Begriindung, das Areal liege in der Industriezone, in welcher
Erleichterungen fur Areal iberbauungen im Sinn von 8§ 72 PBG nicht zul&ssig seien, denn
laut Ziffer 9.1.1 BZO seien Areal Uberbauungen nur in Wohn- und Zentrumszonen zul&ssig.
Vor Verwaltungsgericht halten die BeschwerdefUhrerinnen an ihrem Einwand fest. Die
Betrachtungswei se der Baurekurskommission beruhe auf Uberspitztem Formalismus und
missachte jedenfalls das dem Gemeinderat zustehende Ermessen. Auch mit diesem
Einwand verkennen die Beschwerdefhrerinnen, dassihnen die Vorinstanz die
Moglichkeit, mittels des Gestaltungsplans von der baurechtlichen Grundordnung,
insbesondere hinsichtlich der Strassenabstandsregelung von Ziffer 10.2 BZO, abzuweichen,
nicht abspricht. Es geht einzig darum, ob fur den vorliegenden privaten Gestaltungsplan die
Zustimmung des Gemeinderats geniigt oder jene der Gemeindeversammlung erforderlich
ist. Massgebendes Kriterium hierfur ist nach § 86 PBG, ob er "den fur Areal Uberbauungen
im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen” Uberschreitet, was hier nach der zutreffenden
Erwagung der Baurekurskommission gestiitzt auf § 72 PBG in Verbindung mit Ziffer 9.1.1
BZO der Fall ist. Darin liegt weder ein Uberspitzter Formalismus noch eine Missachtung
des der Gemeindeexekutive zustehenden Ermessens. Vielmehr geht esum die
Respektierung des Grundsatzes der Gewaltentrennung, welcher die Zustimmung der
Gemeindelegidative als des fur die Grundordnung zustandigen Organs (8 88 PBG) stets
dann al's geboten erscheinen lasst, wenn private Gestaltungsplane in einer Weise von der
Grundordnung abweichen, die Uber allfallige Sonderbauvorschriften im Sinnvon 8 79 PBG
oder Uber Besondere Bauvorschriften im Sinn von 8§ 72 PBG hinausgeht (vgl. VGr,

4. Dezember 2003, VB.2002.00376, E. 7, www.vgrzh.ch). Der damit abgesteckte
Spielraum, in welchem fir private Gestaltungsplane die Zustimmung des Gemeinderats
genugt, setzt voraus, dass die kommunal e Bauordnung im Gestaltungsplangebiet

Areal Uberbauungen zul&sst, was hier nach dem Gesagten nicht zutrifft. (Allerdings enthélt
die die BZO Horgen wie dargelegt in Ziffer 6.5 BZO Sonderbauvorschriften, auf die sich
der vorliegende Gestaltungsplan, um in der Industriezone eine Wohnnutzung zu
ermoglichen, gerade sttzt und die er auch einhdt. Das ist indessen im vorliegenden
Zusammenhang nicht entscheidungswesentlich, weil die Sonderbauvorschriften von Ziffer
6.5 BZO keine Erleichterungen gegenuber den Abstandsvorschriftenin Ziffer 10.2 BZO
vorsehen.)

E.55

Zusammenfassend ergibt sich, dass der angefochtene Rekursentscheid, der den
Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats aufhebt und es L etzterem sowie der privaten
Planungstrégerin Uberlasst, den Gestaltungsplan in der jetzigen Fassung der
Gemeindeversammlung vorzulegen oder im dargel egten Sinn zu Gberarbeiten, nicht
rechtsverletzend ist. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin 2 ergeben sich die
Korrekturen, die am Gestaltungsplan fur den Fall erforderlich sind, dass die Zustimmung
des Gemeinderats gentigen soll, hinreichend klar aus dem angefochtenen Rekursentscheid;



es betrifft dies die Pflichtgebdudefluchten bergseits der Unteren Fabrikstrasse, talseits der
Oberen Fabrikstrasse und am Hauptplatz. Davon geht im Ubrigen auch die
Beschwerdefiihrerin 1 aus.

E.6.1

Gemass den Gestaltungsplanvorschriften (GV) gilt a's gewachsener Boden der mit
Beschluss Nr. 166 des Gemeinderats vom 29. Méarz 2004 bestimmte Terrainverlauf (Art. 3);
die Gebaudehohe fur Neubauten betragt maximal 21,5 m (Art. 6 AbS. 3). Der Beschluss des
Gemelinderats erfolgte im Zusammenhang mit dem Masterplan, welcher vor der Festlegung
des Gestaltungsplans (als dessen Grundlage) erarbeitet worden war. Die private
Beschwerdefihrerin (Gestaltungsplantragerin) hatte mit Eingabe vom 22. Januar 2004 um
"Erteilung der baurechtlichen Bewilligung fur die Festsetzung des verbindlichen
Terrainverlaufes fur die Berechnung der Baumassenziffer und der Gebaudehdhen auf den
Grundstiicken Kat. Nrn. 01, 02, 03 und 04" ersucht. Der Gemeinderat entsprach diesem am
13. Februar 2004 im baurechtlichen Verfahren publizierten Gesuch mit Beschluss vom

29. Mérz 2004. Dementsprechend erteilte er der Gesuchstellerin die beantragte
"Bewilligung" gemass den eingereichten Planungsunterlagen. Bezugnehmend auf die
Regelung von 8 5 Abs. 2 lit. ader Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABV)
erwog er, das ursprunglich gewachsene Terrain sei nicht mehr nachvollziehbar, well das
fragliche Industriegebiet in den letzten 80 Jahren baulich mehrmals verandert und
grosstenteils mit Industrie- und Gewerbebauten Uberbaut worden sei. Um bel kiinftigen
Umnutzungen und Neubauten Unklarheiten bezlglich Baumasse und Gebaudehdhen zu
vermeiden, sei nunmehr das mutmasslich gewachsene Terrain durch den Geometer und das
Bauamt ermittelt und anhand vorhandener Anhaltspunkte sowie eines alten
Hohenkurvenplanes aus dem Jahre 1867 neu festgel egt worden.

E.6.2

Wie erwéahnt (vorstehend E. 3), begriindete der Beschwerdegegner in seinem Rekurs die
gerlgte Kompetenzwidrigkeit des gemeinderétlichen Zustimmungsbeschlusses vom

26. Februar 2007 auch damit, dass Art. 3 in Verbindung mit Art. 6 Abs. 3 GV aufgrund des
mit Gemeinderatsbeschluss vom 29. Mérz 2004 festgel egten Gelandeverlaufs faktisch eine
Uberschreitung der nach der Grundordnung hichstzul dssigen Gebaudehdhe von 21,5 m
ermogliche, da das gewachsene, bestehende Terrain an verschiedenen Stellen des Areals um
einigestiefer liege; massgebend misse der bestehende, nicht der in jenem Beschluss

festgel egte Gelandeverlauf sein. Der Gestaltungsplan verstosse daher auch in dieser
Hinsicht gegen die Regelbauweise. Die Baurekurskommission verwarf die Rige mit der
Begriindung, der Rekurrent habe den diesbeztiglichen baurechtlichen Entscheid nicht
verlangt; der rechtskréaftige Beschluss vom 29. Méarz 2004 kdnne heute nicht mehr in Frage
gestellt werden (Rekursentscheid E. 6.6). In der Beschwerdeantwort erneuert der
Beschwerdegegner diese Riige: Der Beschluss vom 29. Mérz 2004 sei in eéinem dem
Baubewilligungsverfahren entsprechenden Prozedere erlassen worden, weshalb ihm gemass
§ 322 Abs. 1 PBG (der die Gultigkeit nicht ausgenutzter baurechtlicher Bewilligungen auf
drei Jahre beschrankt) heute keine Bedeutung mehr zukomme.

E.6.3

Auf diese vom Beschwerdegegner erneuerte Riige ist einzugehen: Zwar ist der
Rekursentscheid ohnehin zu bestétigen, weil der Gestaltungsplan nach zutreffender
Beurteilung der Rekurskommission beziiglich der Pflichtgebaudefluchten von der



Regelbauwei se abweicht (vorstehend E. 5). Im Hinblick auf die den
Beschwerdeftihrerinnen verbleibende M églichkeit, den Gestaltungsplan so zu modifizieren,
dass er nach wie vor lediglich der Zustimmung des Gemeinderats bedarf, ist mit dem
jetzigen Beschwerdeentscheid Klarheit zu schaffen, ob der Gestaltungsplan auch beziiglich
der ermdglichten Gebaudehthen von der Regel bauwei se abweiche.

E.64

Gemass 8§ 49 Abs. 2 lit. b PBG in Verbindung mit Ziffer 6.1 BZO betrégt die Gebaudehthe
in der Industriezone | 7 21,5 m, welches Mass Art. 6 Abs. 3 GV Ubernimmt. Laut 8 280
Abs. 2 PBG wird die Gebaudehohe von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachflache auf den darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen. Geméass 8 5 ABV
gilt al's gewachsener Boden der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Verlauf des
Bodens (Abs. 1). Auf frihere Verhdltnisse ist gemass Abs. 2 zuriickzugreifen, wenn der
Boden innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem im Zeitpunkt der
Ausfuhrung der Bewilligungspflicht unterliegende Ausmass aufgeschiittet und das neue
Terrain in der baurechtlichen Bewilligung oder in einem formlichen Planungs- oder
Projektierungsverfahren nicht ausdriicklich als kiinftig gewachsener Boden erklart worden
ist (lit. @ oder wenn der Boden im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstticks
oder zur Umgehung der Bauvorschriften umgestaltet worden ist (lit. b). Zu 8 5 ABV hat
sich eine differenzierte Praxis entwickelt (vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bosch, Zurcher
Planungs- und Baurecht, 4. A., Zirich 2006, S. 13-20 bis 13-26; VGr, 2. November 2005 =
RB 2005 Nr. 75 = BEZ 2006 Nr. 9).

E.65

Esfragt sich, ob die Glltigkeit einer Terrainfestsetzung, wie sie hier mit Beschluss des
Gemeinderats vom 29. Mérz 2004 erfolgt ist, der Natur der Sache nach der Befristung von
§ 322 Abs. 1 PBG von vornherein nicht unterliege. Tréfe dies zu, wére der Einwand des
Beschwerdegegners schon deswegen unbehelflich. Die Frage kann indessen offen bleiben.
Selbst wenn mit dem Beschwerdegegner und entgegen der Baurekurskommission davon
ausgegangen wird, der Beschluss vom 29. Méarz 2004 kdnne heute wegen Ablauf der
dreijahrigen Frist von 8 322 Abs. 1 PBG formell keine Guiltigkeit mehr beanspruchen, kann
der Beschwerdegegner hieraus nichts zu seinen Gunsten ableiten. Entscheidend ist, ob der
Terrainverlauf mit jenem Beschluss in einer Weise festgel egt worden ist, welcher § 5 ABV
und der dazu entwickelten Rechtsprechung entspricht. Der Beschwerdegegner hat weder in
der Rekursschrift noch in der Beschwerdeantwort substanziiert geltend gemacht, die mit
Beschluss vom 29. Mérz 2004 erfolgte Festlegung des Terrainverlaufs widerspreche den
Vorgaben von § 5 ABV bzw. der dazu entwickelten Rechtsprechung. Insbesondere hat er
nicht dargelegt, an welchen Stellen seiner Auffassung nach die Vorgaben in Art. 3und 6
Abs. 2 GV Gebaudehthen ermdglichen wiirden, welcheim Lichte des 8 5 ABV von der
Regelbauweise (Ziffer 6.1 BZO; Art. 6 Abs. 3 GV) abweichen wirden. Es ergibt sich
demnach, dass der Gestaltungsplan beztiglich der durch ihn ermdglichten Gebaudehdhen
nicht von der Regel bauwei se abweicht und daher insoweit nicht der Zustimmung der
Gemeindeversammlung bedarf. Der diesbeziiglichen Schlussfolgerung der
Baurekurskommission ist jedenfalls im Ergebnis beizupflichten.

E.7

Die Baurekurskommission hat sodann, wie dargelegt (vorstehend E. 3), weitere formelle
Rlgen des Beschwerdegegners betreffend das Zustandekommen des Gestaltungsplans



verworfen (Rekursentscheid E. 5.4), auf die hier schon deswegen nicht néher einzugehen
ist, weil sie der Beschwerdegegner in der Beschwerdeantwort nicht mehr aufrechterhdlt.
Mit den materiellen Riigen des Beschwerdegegners gegen den Inhalt des Gestaltungsplans
musste sich die Baurekurskommission nicht auseinandersetzen. Aufgrund der vorstehenden
Erwégungen, wonach die aus formellen Griinden erfolgte Aufhebung des
gemeinderétlichen Zustimmungsbeschlusses zu bestétigen ist, braucht sich auch das
Verwaltungsgericht mit diesen materiellen Rigen nicht zu befassen.

E.8

Demnach sind die Beschwerden abzuweisen. Die Gerichtskosten sind den unterliegenden
BeschwerdefUhrerinnen je zur Halfte aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 3
VRG), denen bei diesem Verfahrensausgang von vornherein keine Partel entschadigung
zusteht (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen sind sie zu verpflichten, dem Beschwerdegegner eine
solche Entschédigung von je Fr. 1000.- zu entrichten. Demgemass entscheidet die Kammer
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