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Regeste

Gestaltungsplan | Genehmigung eines privaten Gestaltungsplans in einem

flugléarmbel asteten Gebiet. Aufgrund eines friheren Entscheids des Verwaltungsgerichts
besteht von Amtes wegen Anlass, die vorliegend angefochtene Genehmigung eines privaten
Gestaltungsplansin larmrechtlicher Hinsicht zu tiberpriifen. Eine solche Uberpriifung ist
zulassig, auch wenn im bisherigen Verfahren weder die Entscheidinstanzen noch die
Parteien [armrechtliche Argumente vorgebracht hatten (E. 2.3). Der umstrittene
Gestaltungsplan sieht neue Wohnnutzungsmaglichkeiten in einem Gebiet vor, das mit
Flugldrm Uber dem Immissionsgrenzwert belastet ist; angesichts dieser L&rmbel astung
mussten Wohnungsbaubewilligungen verweigert werden (E. 3.3). Eine derart unrealistische
Planung von Wohnraum in einem Ubermassig fluglarmbel asteten Gebiet widerspricht
wichtigen Zielen und Grundsétzen der Raumplanung, weshalb der Gestaltungsplan nicht
hétte genehmigt werden diirfen (E. 3.4). Die Kosten des Rekurs- und Beschwerdeverfahrens
sind der unterliegenden privaten Beschwerdegegnerin aufzuerlegen. Eine
Partelentschadigung ist den obsiegenden Beschwerdefuhrern jedoch nicht zuzusprechen, da
die Beschwerdeguthei ssung einzig dank einer Rechtsanwendung von Amtes wegen erfolgte
(E. 4). Gutheissung.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2009.00191 Entscheid der 3. Kammer vom 11. November 2010 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Bea Rotach
Tomschin, Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel, Gerichtssekretar Kaspar Pliss. In
Sachen 1. A, 2. B, beide vertreten durch RA C, Beschwerdefihrer, gegen 1. Gemeinderat
Kloten, vertreten durch RA D , 2. Versicherungsgesellschaft E, vertreten durch RA F,
Beschwerdegegnerinnen, betreffend Gestaltungsplan, hat sich ergeben: |. Die
VersicherungsgeselIschaft E erstellte fur die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 am

18. Dezember 2007 den privaten Gestaltungsplan Hochhuus/Gerbegasse. Der
Gebietsperimeter liegt zwischen der Dorfstrasse, der Gerbe- und der Kalchengasse sowie
nordlich der beiden Grundstticke Kat.-Nrn. 04 und 05. Der Gemeinderat Kloten (Parlament)
stimmte diesem Gestaltungsplan mit Beschluss vom 8. April 2008 zu. 11. Gegen diesen
Beschluss erhoben A und B als Miteigentiimer des Grundstiicks Kat.-Nr. 06 Rekurs mit
folgenden Antrdgen: 1. Der Grenzabstand des Gebaudes G zum siidlich angrenzenden
Grundstiick Kat.-Nr. 06 sei um 5,00 m auf 12,70 m zu vergrossern. 2.  Das Gebaude auf
Baufeld G sel um ein Vollgeschoss zu reduzieren. 3. Das zulassige Ausnitzungsmass sei
dementsprechend zu reduzieren. 4. Die auf eilner Lange von 16 m um 2,50 m in den
Grenzabstand hineinragenden Balkone seien beim Gebaude G auf einen Drittel der



Fassadenlange von 24 m, also auf 8 m, und in der Tiefe auf 2 m zu reduzieren (Art. 4 Abs. 1
GPV).5. DieEin-/Ausfahrt Kalchengasse sei zu streichen (Art. 7 Abs. 1 GPV). Die
Baurekurskommission IV vereinigte den Rekurs mit einem anderen gegen den gleichen
Gestaltungsplan gerichteten Rekurs und wies beide Rechtmittel am 5. Mérz 2009 ab. Die
Kosten Uber insgesamt Fr. 6'852.- auferlegte sie zu je einem Viertel A und B, welche sie
zudem zu einer Umtriebsentschadigung von Fr. 1'500.- an die Versicherungsgesellschaft E
verpflichtete. 111. Gegen den Rekursentscheid erhoben A und B am 9. April 2009
Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit dem Antrag, der angefochtene Entscheid sei
aufzuheben, und es sei der private Gestaltungsplan im Sinn der Rekursantrage abzuéndern,
unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerschaft. Die
Baudirektion genehmigte den Gestaltungsplan am 13. April 2010. Die
Baurekurskommission beantragte am 3. Mai 2010 ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde. Die Versicherungsgesellschaft E beantwortete die Beschwerde
am 17. Mai 2010, der Gemeinderat Kloten am 28. Mai 2010. Beide beantragten, die
Beschwerde sai abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei, unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdefihrer. Mit Eingabe vom 17. Juni 2010
ausserten sich A und B zu den Beschwerdeantworten und verwiesen dabel auf den
Entscheid des Regierungsrats vom 27. Januar 2010, worin dieser die im Rahmen der
BZO-Revision festgesetzte Zentrumszone Z4 an der Kalchengasse (Zonenplanénderung
Nr. 7, welche auch den gesamten Bereich des Gestaltungsplanperimeters einschliesst) aus
Grunden der Flugléarmbelastung nicht genehmigt habe. Sie ersuchten darum, das Verfahren
so lange zu sistieren, bis Uber die BZO-Revision definitiv entschieden sei, und hernach
einen zweiten Schriftenwechsel durchzufiihren. Der Gemeinderat Kloten beantragte am

25. Juni 2010, das Sistierungsgesuch sai abzuweisen. Mit Entscheid vom 8. Juli 2010
Uberprifte das Verwaltungsgericht die vom Gemeinderat Kloten am 2. Oktober 2007
revidierte Bau- und Zonenordnung inklusive Parkplatzreglement im Rahmen von vier
Beschwerdeverfahren, worunter eines ebenfalls von A und B veranlasst worden war. Das
Gericht hob unter anderem die Zonenplananderung Nr. 7 in Bestétigung des
Rekursentscheids vom 13. November 2008 und des Nichtgenehmigungsentscheids vom
27. Januar 2010 auf. Als Folge davon hiess es auch die von A und B erhobene Beschwerde
mit Bezug auf die infolge der Zonenplandnderung Nr. 7 neu geltenden Grenzabstande gut.
Der Entscheid des Verwaltungsgerichts blieb unangefochten. Der Abteilungsprasident
setzte den Verfahrensbeteiligten mit Verfigung vom 27. Juli 2010 verschiedene Fristen zur
Stellungnahme. Unter anderem wurden die Parteien sowie die Baudirektion auch dazu
eingeladen, sich zum Genehmigungsentscheid des Regierungsrats vom 27. Januar 2010
sowie zum Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 8. Juli 2010, insbesondere zur
Auswirkung dieses Entscheids auf das vorliegende Verfahren, zu ussern. Die Baudirektion
verzichtete am 30. August 2010 auf eine Stellungnahme. A und B dusserten sich am

20. September 2010. Unter dem gleichen Datum dusserten sich auch die mit neuem Namen
auftretende E AG sowie der Gemeinderat Kloten. Die Kammer zieht in Erwégung: 1.
Gemass 8 41 Abs. 1in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. ades
Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG, Fassung vom 22. Mérz 2010)
ist das Verwaltungsgericht zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde zustandig. Da
auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.
Nachdem das V erwaltungsgericht inzwischen Uber die Revision der Bau- und
Zonenordnung rechtskraftig entschieden hat, erweist sich das Sistierungsgesuch der
Beschwerdefuhrer as gegenstandslos. 2. 2.1 Die Legitimation der Beschwerdefihrer zur



Anfechtung des Gestaltungsplans Hochhuus/Gerbegasse ist angesichts der unmittel baren
Nachbarschaft des Grundstiicks der Beschwerdefuhrer (Kat.-Nr. 06) und mit Blick auf die
vorgebrachten Beanstandungen wie die Glbermassige Ausniitzung, zu geringe Abstande und
mangel hafte Gestaltung gestiitzt auf § 338a Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) ohne Weiteres gegeben. Die Rechtsmittellegitimation wurde von
der Baurekurskommission im angefochtenen Entscheid denn auch zutreffend bejaht. 2.2
Das Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG) unterscheidet zwischen
oOffentlichen Gestaltungspl@nen, welche von den Gemeinden bei einem wesentlichen
Offentlichen Interesse festgesetzt werden dirfen (8 84 Abs. 1 PBG), und privaten
Gestaltungsplanen, welche von den Grundeigentiimern aufgestellt werden und der
Zustimmung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung zusténdigen Organs bedirfen
(885 Abs. 1 und § 86 PBG). Die Beschwerdefihrer beanstandeten im Rekursverfahren
verschiedene Mangel und verlangten in diesem Sinne mehrere Anderungen des privaten
Gestaltungsplans. Die private Beschwerdegegnerin stellte die Zuléssigkeit von
Anderungsantragen bei einem privaten Gestaltungsplan infrage und forderte die
Baurekurskommission auf zu prifen, ob auf den Rekurs mangels eines Hauptantrags auf
Aufhebung des Zustimmungsbeschlusses Uberhaupt einzutreten sei. Die
Baurekurskommission erachtete die Anderungsantrage unter Hinweis auf einen Entscheid
des Verwaltungsgerichts (VGr, 4. Oktober 2007, VVB.2007.00300, www.vgrzh.ch) as
zuléssig. Sie wies aber darauf hin, dass eine Anpassung nicht automatisch erfolge, sondern
das Einverstandnis des privaten Gestaltungsplantragers erfordere. Im Folgenden Uberprifte
die Baurekurskommission die Einwénde der Beschwerdefihrer betreffend Verdichtung (E.
8), Erschliessung (E. 9.2), Grenzabstande (E. 10), Gebaudevorspriinge (E. 11) und Asthetik
(E. 12) materiell und erachtete ale als unbegrindet. Mit diesem Vorgehen ging die
Baurekurskommission zutreffend davon aus, dass die Beschwerdefiihrer in erster Liniedie
Aufhebung des Zustimmungsbeschl usses beantragten und mit ihren Anderungsantrégen
lediglich digjenigen Anderungen vorschlugen, wofir ihres Erachtens die Zustimmung
zuldssig gewesen ware. 2.3 Anfechtungsobjekt des Rekursverfahrens und damit auch der
den Streitgegenstand bestimmende Ausgangspunkt des vorliegenden Beschwerdeverfahrens
ist demnach in erster Linie der Zustimmungsbeschluss des Gemeinderats; nur in zweiter
Linie sind es die einzelnen Anpassungsantrége. Die Frage, ob die nach § 86 PBG
notwendige Zustimmung zu Recht erteilt und der Rekurs dagegen zu Recht abgewiesen
wurde oder nicht, ist eine Rechtsfrage, welche das V erwaltungsgericht mit voller
Rechtskontrolle Uberprift. Dabel kann das Verwaltungsgericht den angefochtenen
Beschluss auch auf Rechtsméngel hin Uberprifen, die von den Parteien nicht gertgt
wurden, auch wenn es aufgrund des Riigeprinzips dazu nicht verpflichtet ist (Alfred

K 6lz/Jirg Bosshart/Martin R6hl, Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des
Kantons Zirich, 2. A., Zurich 1999, § 50 N. 4). Das Verwaltungsgericht hat als Folge seines
das gleiche Gebiet betreffenden Entscheids vom 8. Juli 2010 Anlass, den angefochtenen
Zustimmungsbeschluss in larmrechtlicher Hinsicht zu Gberprifen, zumal dieim
Rekursverfahren beanstandete Ubermassige Ausniitzung auch einen gewissen Bezug zum
Larmschutzrecht hat. Diese Themenerweiterung hat entgegen der Auffassung der privaten
Beschwerdegegnerin keinen Einfluss auf die Frage der Rechtsmittellegitimation. MUsste
der Zustimmungsbeschluss aus Grinden des Larmschutzrechts aufgehoben werden, so
wurde dieses Ergebnis die Beschwerdefiihrer von denjenigen Beeintrachtigungen, aus
denen sie ihre Rechtsmittellegitimation ableiten, entlasten. Sie haben daher ein
schutzwiirdiges I nteresse an der Uberprifung.



E.31

Die mit dem Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 8. Juli 2010 Uberprifte
Zonenplananderung Nr. 7 enthielt die Umzonung von der Kernzone K2 zur
viergeschossigen Zentrumszone Z4 mit einer Ausnitzung von 110 % und umfasste in ihrem
nordlichen Tell den Perimeter des vorliegend strittigen Gestaltungsplans. Das
Verwaltungsgericht stellte fest, dass die Fluglarmbelastung in mehreren von den
Zonenplananderungen erfassten Gebieten, darunter auch die Zonenplananderung Nr. 7,
aufgrund der Belastungskurven geméass dem vorlaufigen Betriebsreglement des Flughafens
(vBR) und gemessen an den Planungs- und den Immissionsgrenzwerten der
Empfindlichkeitsstufen Il und I11 zu hoch sei (E. 7.3). Dadie BZO mit all ihren
Aufzonungen von Wohn- und Mischzonen auch die Mdglichkeit neuer Wohnnutzungen
eréffne, mussten auch Uberall die Immissionsgrenzwerte der ersten Nachtstunde eingehalten
werden. Die Aufzonungen in Gebieten mit Uberschreitung der |mmissionsgrenzwerte
wurden daher in Anwendung von Art. 22 des Bundesgesetzes vom 7. Oktober 1983 Uber
den Umweltschutz (USG) keine realistischen Bauchancen eréffnen und damit den
Grundsétzen und Zielen des Raumplanungsgesetzes widersprechen (E. 7.4.1 bis 7.4.3). Die
Zul&ssigkeit von Aufzonungen in Gebieten mit Uberschreitung der Planungswerte hange
zudem von den bestehenden Erschliessungsverhéltnissen ab, welche weiter abgeklart
werden missten (E. 7.4.4).

E.3.2

Der Gestaltungsplanperimeter weist nach den massgebenden Flugl&rmbel astungskurven
eine Tagesbelastung von ca. 59,5 bis 60,5 dB(A) auf, was unterhalb des
Immissionsgrenzwerts der ES 111 von 65 dB(A) liegt. In der ersten Nachtstunde hingegen ist
das Gebiet einem Fluglarm von ca. 58 bis 61 dB(A) ausgesetzt, was klar tber dem
massgebenden Immissionsgrenzwert der Empfindlichkeitsstufe [11 von 55 dB(A) liegt.
Auch das von der Beschwerdegegnerin 2 beauftragte L a&rmgutachten geht von einer
Flugl&rmbel astung von 61 dB(A) sowohl am Tag wie in der ersten Nachtstunde aus.

E.33

Der Gestaltungsplan Hochhuus/Gerbegasse ermdglicht die Erstellung von max. 6'870 m 2
anrechenbarer Geschossflache (Art. 4 GPV) in acht Baufeldern (Art. 3 GPV). Fir die
Wohnnutzung dirfen maximal 4'420 m 2 anrechenbare Geschossflache erstellt werden,
wovon 40 % altersgerecht sein mussen (Art. 5 GPV). Die damit ermdglichte Ausnitzung
liegt ausgehend von Grundstiicksflachen von insgesamt 4113 m 2 (Kat.-Nr. 01: 759 m 2,
Kat.-Nrn. 02: 2486 m 2 und Kat.-Nr. 03: 868 m 2) bei 167 %. Nach den Vorschriften der
derzeit geltenden Kernzone K2 hétte sich auf den drel betroffenen Grundstlicken eine
Ausniitzung von 78 %, 40 % und 41 % realisieren lassen. Mit diesen Vorgaben er6ffnet der
Gestaltungsplan die M oglichkeit neuer Wohnnutzungen in einem Gebiet, welches bereits
Uber dem Immissionsgrenzwert mit Fluglarm belastet ist. Da die Baubewilligung fr den
entsprechenden Wohnungsbau gestitzt auf Art. 22 Abs. 1 USG verweigert werden misste
bzw. bestenfalls in einem sehr eingeschrankten Umfang als Ausnahme gestutzt auf Art. 22
Abs. 2 erteilt werden kdnnte, widerspricht die mit dem Gestaltungsplan vorgenommene
Aufzonung den Grundsétzen und Zielen des Raumplanungsgesetzes.

E.34

Was die private Beschwerdegegnerin dagegen vorbringt, ist nicht schllissig. Zu Unrecht ist
sie der Auffassung, durch eine weitgehende Reduktion der Wohnflache in der Zone Z4



liesse sich die Erhéhung der Wohnflache im Gestaltungsplanperimeter kompensieren. Jede
einzelne Baubewilligung im l&rmbel asteten Gebiet hat sich an Art. 22 USG zu messen, dies
unabhangig davon, ob an anderer larmbel asteter Stelle eine Reduktion |&rmempfindlicher
Nutzungen erfolgt. Im Ubrigen ist nicht ersichtlich und wird von der Beschwerdegegnerin 2
auch nicht belegt, wo in der bestehenden Z4 tatsachlich eine Reduktion der Wohnflache
vollzogen sein soll. Soweit die Beschwerdegegnerin 2 meint, dem Larmschutzrecht kénne
mit einer Auflage im Baubewilligungsverfahren Nachachtung verschafft werden, ist ihr
ebenfalls nicht zu folgen. Vorab geht sie zu Unrecht davon aus, das L &rmschutzrecht stiinde
nur der Realisierung derjenigen Wohnflache entgegen, welche der Gestaltungsplan
zusétzlich gegentber der bisherigen K2-Zone zulasse, d.h. rund 800 m 2 . Das trifft nicht
zu. Art. 22 USG gilt grundsatzlich fur jedes neue Gebaude mit larmempfindlichen Raumen.
Vorliegend gestattet der Gestaltungsplan den Neubau von max. 6'870 m 2 anrechenbarer
Geschossflache, wovon maximal 4420 m 2 fur die Wohnnutzung. Demnach konnte Art. 22
USG dem gesamten Wohnungsbau entgegengehalten werden. Sowohl ein
Rahmennutzungsplan al's auch ein Sondernutzungsplan wie der Gestaltungsplan mtissen mit
ihren Bau- und Nutzungsvorschriften ein einigermassen realistisches Bild davon vermitteln,
welche Bauchancen im entsprechenden Gebiet bestehen. Wenn ein Gestaltungsplan wie
hier in Gbermassig fluglarmbel astetem Gebiet neue Wohnflachen zul&sst, so steht dem zwar
eine Bauverweigerung wegen Verletzung von Art. 22 USG theoretisch nicht entgegen;
jedoch widerspricht eine derart unrealistische Planung offensichtlich den wichtigen Zielen
und Grundsétzen der Raumplanung. Die Beschwerde ist daher gutzuheissen, ohne dass die
weiteren Einwande der Beschwerdefiihrer gegen den Gestaltungsplan geprift werden
miissten.

E.41

Aufgrund der Beschwerdegutheissung sind die Kosten- und Entschédigungsfolgen des
Rekursentscheids zu korrigieren. Der den Beschwerdefiihrern auferlegte Anteil an den
Kosten des Rekursverfahrensist der Beschwerdegegnerin 2 aufzuerlegen. Die den
Beschwerdefuihrern auferlegte Verpflichtung, der Beschwerdegegnerin 2 eine
(anteilmassige) Partelentschadigung zu bezahlen, ist aufzuheben. Eine Parteientschédigung
fUr das Rekursverfahren ist den Beschwerdefiihrern jedoch nicht zuzusprechen, da der
Rekurs nicht aufgrund der von ihnen beanstandeten Punkte, sondern aus umweltrechtlichen
Grunden hétte aufgehoben werden miissen.

E.42

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind entsprechend der Beschwerdeguthei ssung der
Beschwerdegegnerin 2 aufzuerlegen (8 65a Abs. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG).
Eine Parteientschadigung ist den BeschwerdefUhrern auch fir das Beschwerdeverfahren
nicht zuzusprechen, da die Beschwerdegutheissung einzig dank einer Rechtsanwendung
von Amtes wegen erfolgt. Demgemass entscheidet die Kammer :

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



