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Regeste

Nutzungsplanung/Gestaltungsplan | Nutzungsplanung/Gestal tungsplan Rechtsgrundlagen
der kommunalen Planungsautonomie und der Kognition der Rechtsmittelinstanzen (E. 2.2).
Dass die Grundordnung publikumsintensive Einrichtungen ausschliesst, wéhrend solche
nach dem offentlichen Gestaltungsplan zugelassen werden, ist nicht zu beanstanden;
dadurch entsteht ein zuldssiger Anreiz fur die an der Realisierung publikumsintensiver
Einrichtungen interessierten Grundeigentimer, ihre Bautétigkeit entsprechend dem
offentlichen Gestaltungsplan zu vollziehen (E. 4.1). Fur die Gestaltungsplanpflicht besteht
ein wesentliches offentliches Interesse (E. 4.2). Die Ziele des Gestaltungsplans lassen sich
mittelfristig verwirklichen, obwohl das betroffene Gebiet bereits weitgehend Uberbaut ist
(E. 4.3). Die gertigten V orschriften des Gestaltungsplans betreffend Anordnung und
Gestaltung der Eingange, Lage und Anzahl der Ein- und Ausfahrten, Beschrankung der
Verkaufsflachen in den Unter- und Obergeschossen, gestalterisch gute Gesamtwirkung der
Bauten und Gestaltung des Aussenraums sind nicht zu beanstanden (E. 5.2-5.6).
Bestétigung der K ostenverlegung durch die Baurekurskommisson (E. 6). Abweisung der
Beschwerde

Erwagungen

E.3

Zur planerischen Entwicklung im fraglichen Gebiet, insbesondere zur
gemeindelibergreifenden Planungszone fur publikumsintensive Einrichtungen im Industrie-
und Gewerbegebiet der beiden Gemeinden C und H und zum erarbeiteten
Entwicklungskonzept | inklusive Masterplan J sowie zum Inhalt der umstrittenen
Festlegungen im Einzelnen kann auf die entsprechenden Erwéagungen im Rekursentscheid
(E. 2 und 3) verwiesen werden.

E. 41

Der Beschwerdefihrer macht im Beschwerdeverfahren, anders a's noch vor der
Rekursinstanz, nicht mehr geltend, die Zuweisung zu den Industriezonen | 6.0 und | 7.0
widerspreche dem kantonalen V erkehrsrichtplan sowie dem kantonalen Siedlungs- und
Landschaftsplan. Er bringt jedoch vor, das Verbot verkehrsintensiver Nutzungen gemass
Art. 6.2 BauO sei nicht erforderlich und verstosse angesichts des 6ffentlichen
Gestaltungsplans, welcher diese Nutzung ausdriicklich zulasse, gegen die Planhierarchie.
Die Notwendigkeit eines Verbots verkehrsintensiver Nutzungen in der Grundordnung leitet
der Beschwerdegegner daraus ab, dass im fraglichen Gebiet in den letzten Jahren mehrere
publikumsintensive Einrichtungen wie Fachméarkte und Einkaufszentren mit entsprechend
starker Verkehrsbel astung entstanden seien. Der aufgrund der vorhandenen Reserven



maogliche Zusatzverkehr konnte vom heutigen Verkehrssystem nicht mehr bewaltigt
werden. Diese Einschétzung, welche der BeschwerdefUhrer nicht infrage stellt, rechtfertigt
die fragliche Zonenzuweisung ohne Weiteres. Denn anders als etwa in Zentrumszonen
lassen sich nur in Industrie- und Gewerbezonen bestimmte Betriebsarten aus planerischen
oder infrastrukturellen Grinden ausschliessen (vgl. 8 51 und 8§ 56 Abs. 3 PBG). Auchist
nicht zu beanstanden, dass die Grundordnung publikumsintensive Einrichtungen
ausschliesst, wahrend solche nach dem 6ffentlichen Gestaltungsplan gerade zugelassen
werden. Denn mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan soll nicht nur das Einkaufsgebiet
gestarkt werden, sondern sollen auch gleichzeitig die neuen verkehrsintensiven Nutzflachen
auf die Verkehrsinfrastruktur abgestimmt, die Verkehrsfihrung und Erschliessung geregelt
und Rahmenbedingungen fir ein stddtebaulich gut gestaltetes regionales Zentrum
geschaffen werden (vgl. Art. 1 der Vorschriften zum Gestaltungsplan). Mit diesem
Zusammenspiel zwischen Grund- und Sonderordnung entsteht daher ein zulassiger Anreiz
fur die an der Realisierung publikumsintensiver Einrichtungen interessierten
Grundeigentiimer, ihre Bautétigkeit entsprechend dem offentlichen Gestaltungsplan zu
vollziehen. Dies entspricht der Konzeption vieler Gestaltungsplane, welche zum Preis
besserer Gestaltungs- oder Infrastrukturleistungen eine intensivere Nutzung zulassen. Die
Vorinstanz ist daher zutreffend zum Schluss gekommen, Grundordnung und
Gestaltungsplan seien nachgerade notwendig, um die im fraglichen Gebiet planerisch
gewollten Zustande Uberhaupt zu erreichen.

E.4.2

Weiter macht der Beschwerdefuhrer geltend, fur die im fraglichen Bereich statuierte
Gestaltungsplanpflicht fehle ein wesentliches 6ffentliches Interesse. Der Einwand ist
ebenfalls unbegrindet. Angesichts der bestehenden Situation mit grossen Nutzungsreserven
und beschréankter Verkehrsinfrastruktur, fur welche die beiden betroffenen Gemeinden
bereits seit 2003 ein Verkehrskonzept suchen, besteht ein ausgewiesener Handlungsbedarf.
Nach Art 12.12 BauO haben die Gestaltungsplane in den gestaltungsplanpflichtigen Teilen
der Zonen | 6.0, 1 7.0 und | 8.0A vier Inhaltselemente aufzuweisen: Starkung des
Einkaufsgebiets, Abstimmung auf die Verkehrsinfrastruktur, Regelung der
Verkehrsfihrung und Erschliessung, stadtebaulich gute Gestaltung. Mit diesen Vorgaben
liegt das 6ffentliche Interesse an der Gestaltungsplanpflicht auf der Hand.

E.43

Der Beschwerdefuihrer bezweifelt schliesslich, dass mit einem Gestaltungsplan die Ziele
von Art. 12.12 BauO erreicht werden konnen, da das mit der Gestaltungsplanpflicht

bel astete Gebiet bereits weitgehend Uberbaut sei. Gemass dem der Zonenordnung zugrunde
liegenden Entwicklungskonzept bestehen in der gesamten Planungszone C und H, welche
alerdings Uber den Bereich des Masterplans J hinausgeht, ca. 18 ha untberbaute Flachen,
im Industriegebiet C Sid deren 9 ha. In C Sid soll noch ein Potenzial von 10'000 m 2
publikumsintensiver V erkaufsflache vorhanden sein (a.a.O. S. 48). In diesem Bereich wird
der Gestaltungsplan seine Wirkung entfalten kdnnen. Aber auch im Rahmen bereits
realisierter Nutzungen kann durchaus ein Planeffekt erreicht werden. Wie der
Beschwerdefiihrer namlich richtig darlegt, missen V erkauf sgeschéfte ihre Verkaufsstellen
in einem relativ kurzen Rhythmus von 12 bis 15 Jahren teils aufwendig erneuern. Derartige
neubaudhnliche Umbauten bieten eine willkommene Gelegenheit fir Anpassungen an das
Gesamtkonzept. Daher lassen sich gerade im vorliegenden Fall die Vorgaben des
Gestaltungsplans innert niitzlicher Frist trotz fortgeschrittenen Uberbauungsgrads



durchsetzen. Auch wenn mit der um konkrete V orgaben angereicherten
Gestaltungsplanpflicht tatséchlich stark ins Eigentum des Beschwerdefiihrers eingegriffen
wird, ermoglicht erst dieser Eingriff eine mittelfristige Verwirklichung der Planungsziele
gemass dem erarbeiteten Entwicklungskonzept.

E.51

Soweit der Beschwerdeftihrer generell ein fehlendes offentliches Interesse am 6ffentlichen
Gestaltungsplan E und dessen Unzweckmassigkeit rigt, sind seine Einwande bereits durch
die vorstehenden Erwagungen entkréftet. Der offentliche Gestaltungsplan stimmt in seinen
vier Zielen gemass Art. 1 der Vorschriften exakt mit den vier Inhaltsvorgaben fur
Gestaltungsplane von Art. 12.12 BauO uberein. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerde
bezlglich ihrer Hauptantrage. Ob die Vorinstanz die in den einzelnen Bestimmungen von
Art. 6,

E.5.2

Art. 6 GPV verlangt im Wesentlichen, dass die Gebaude zur F-Strasse bzw. zur K-Strasse
hin orientiert sind und die Haupteingange sich jeweils in einem planlich mit roten Pfeilen
dargestellten Bereich an der F-Strasse befinden, wobel die Erdgeschossgestaltung
bestimmten Einschrankungen unterliegt. Ziel der Festlegung ist es, entlang der K- und
insbesondere der F-Strasse ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen. Die Anordnung
und Gestaltung des Eingangs inklusive Vorplatz sei fur die Auffindbarkeit, die
Reprasentation und die Identitét eines Gebaudes und fir das regional e Zentrumsgebiet sehr
wichtig. Die planerische Festlegung orientiert sich am zuléassigen Ziel des offentlichen
Gestaltungsplans und l&sst im Einzelnen geniigend Spielraum fr die Projektierung der
Eingangsbereiche. Mit Ausnahme des am Rand des Gebiets gel egenen Grundstiicks
Kat.-Nr. 01 steht damit auf allen Grundstlicken an der K-Strasse praktisch die gesamte
Lange der Strassenfassade fur Haupteingange zur Verfigung. Der BeschwerdefUhrer sieht
mit der Festlegung die Funktionalitét seiner langen Gebaude an der F-Strasse
eingeschrankt, weil deren Hauptzugang nicht zentral, sondern von der kurzen Fassadenseite
her erfolgen misste. Indessen hat die Vorinstanz hierzu richtig festgestellt, dass die
Regelung seitliche Eingange zulasse, ohne dabel zu verkennen, dass es sich hierbei nicht
um Haupteingange handeln darf. Auch soweit im Gestaltungsplanperimeter Gewerbe- und
Handel sbetriebe ohne grossen Publikumsverkehr zugelassen sind, erscheint die Festlegung
nicht offensichtlich unzweckmassig. Die Zuganglichkeit aler Gebaude von der F-Strasse
her belebt diese als Einkaufsstrasse und steigert damit die Attraktivitét des Zentrums,
welches gerade in den letzten Jahren vor allem durch den Bau publikumsintensiver
Einrichtungen und nicht durch die Realisierung von Gewerbe- und Handel sbetrieben
entstanden ist.

E.53

Nach Art. 7 Abs. 4 GPV dirfen Verkaufsflachen des Detailhandels von tiber 500 m 2 nur
im Erdgeschoss und maximal zur Halfte der Erdgeschossflache im angrenzenden
Untergeschoss oder Obergeschoss angeordnet werden. Abweichungen sind unter
bestimmten V oraussetzungen gestattet. Die Vorschrift bezweckt, das Entstehen zusétzlicher
verkehrsintensiver Verkaufsflachen zu beschranken und auf die attraktivsten Gebaudelagen
zu konzentrieren. Damit soll im Wesentlichen das vorhandene Ausbaupotenzial im
Gebietsperimeter auf die vorgesehene Verkehrsinfrastruktur abgestimmt werden. Zu Recht
bringt der Beschwerdefihrer zwar vor, die Vorschrift betreffe nicht sein untiberbautes



Grundstiick Kat.-Nr. 01, fur welches Art. 7 Abs. 3 GPV das maximale Mass an
Verkaufsflache Gber 500 m 2 absolut festlege. Dies andert jedoch nichts an der zul&ssigen
Stossrichtung der Bestimmung. Auch dass die Vorschrift nur grossere V erkaufsfléachen
beschrankt und nicht andere publikumsintensive Nutzungen wie Unterhaltungsbetriebe etc.,
tut dem keinen Abbruch. In dieser Hinsicht bezweckt Art. 7 Abs. 4 GPV nadmlich nicht
allein die Beschrankung publikumsintensiver Fléchen, sondern begiinstigt ausserdem auch
eine bessere Durchmischung verschiedener Nutzungen. Diese der Attraktivitét des
Zentrums dienende Wirkung ist vor dem Hintergrund der gesamten Ziel setzung des
oOffentlichen Gestaltungsplans nicht zu beanstanden.

E.54

Nach Art. 9 GPV sind Ein- und Ausfahrten in den im Situationsplan bezeichneten
Bereichen (grtine Pfeile) zu erstellen. Abweichungen beziiglich Lage und Anzahl sind in
begrindeten Fallen im Baubewilligungsverfahren moglich. Sinn der Regelung ist es,
parallel zur F-Strasse verlaufende Grundstiickszufahrten zu verhindern und damit eine
funktionale Trennung zwischen dem rollenden Verkehr und dem Fussgangerverkehr zu
erreichen. Im Bereich zwischen der F-Strasse und der Gebaudemantellinie ist daher auf den
Grundstiicken ein 6ffentlich zugénglicher, hindernisfreier Aussenraum fur Fussganger
ausgeschieden. Der Beschwerdefihrer scheint diese Ziel setzung anzuerkennen, macht aber
geltend, mit der Regelung kdnne eine parallele Fiihrung des rollenden Verkehrs zur
F-Strasse nicht verhindert werden, weil dieser im 6ffentlich zuganglichen Aussenraum nicht
ausgeschlossen werde. Zudem kénne der Verkehr auch ohne Widerspruch zum
Gestaltungsplan zwischen dem ausgeschiedenen Aussenraum und einem von der
Mantellinie zurlickgesetzten Gebaude verlaufen. Da der Fussgangerverkehr innerhalb der
Parzellen zu Recht nicht eingeschrénkt sei, konne mit der Regelung auch keine Trennung
vom rollenden Verkehr erreicht werden. Der Einwand ist unbegriindet. Indem der
Gestaltungsplan Ein- und Ausfahrten an jeder einzelnen Grundstlicksgrenze vorsieht und
Parkierungsflachen im offentlich zuganglichen Aussenraum verbietet, besteht kaum Anlass
fUr einen Grundeigentiimer, den Zugangsverkehr parallel zur F-Strasse zu fihren. Bei
Gebéauden, welche hinter der Mantellinie stehen, verlangt Art. 13 Abs. 1 GPV zudem eine
Anbindung des Haupteingangs an den offentlich zugénglichen Aussenraum mit einem
mindestens 6 m breiten Korridor, der ohne ausdriickliche planliche Darstellung nicht vom
Zugangsverkehr Uberquert werden darf (Art. 13 Abs. 3 GPV). Die Fussgangerstrome
werden sich daher bel einer Durchsetzung der Gestaltungsplanvorgaben mittelfristig
konfliktfrei im Rahmen der ausgeschiedenen Aussenrdume und der Hauptzugange zur
F-Strasse bewegen kdnnen.

E.551

Gemass Art. 12 Abs. 1 GPV sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass sie eine gute Gesamtwirkung erzielen; diese
Anforderung gilt auch fir Materialien und Farbgebung. Der BeschwerdefUhrer erachtet
diese Festlegung als rechtswidrig, da § 238 Abs. 1 PBG nur eine befriedigende
Gesamtwirkung verlange. Die Vorinstanz schiitzte die Vorschrift, da eine genligende
Gestaltung Teil der Regelbauweise sei, von der gemass § 83 Abs. 1 PBG abgewichen
werden diirfe. Die architektonisch bessere Gestaltung einer Uberbauung stellt zwar kein
notwendiges Merkmal aller Gestaltungspléne dar, kann aber das Motiv oder Ziel eines
Gestaltungsplans sein (Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs- und Baugesetz



(PBG) des Kantons Zurich, Zurich 1992, N. 42). So verlangte § 86 Abs. 1 PBG in der bis
zum 31. Januar 1992 geltenden Fassung noch ausdriicklich, dass Private Gestaltungsplane
nur unter der Voraussetzung von Areal tiberbauungen von der Bau- und Zonenordnung
abweichen durften; Areal Gberbauungen ihrerseits mussten und missen heute noch gemass
8§ 71 Abs. 1 PBG unter anderem besonders gut gestaltet sein (vgl. auch Stephan Eschmann,
Der Gestaltungsplan nach Zurcherischem Recht, Zirich 1985, S. 112). Mit der
Gesetzesrevision vom 1. September 1991 ist das Erfordernisvon 8§ 86 Abs. 1 aPBG zwar
fallengel assen worden, sodass Gestaltungspl&ne heute voraussetzungsl os von den
Bestimmungen Uber die Regelbauweise und den kantonalen Mindestabst&nden abweichen
durfen (8 83 Abs. 1 PBG). Das bedeutet aber nicht, dass verschéarfte Gestaltungsvorgaben
darin nicht zuldssig wéren. Dabei geht es allerdings nicht darum, ob die generelle
Gestaltungsvorschrift von 8 238 Abs. 1 PBG selber as Teil der Regelbauwei se anzusehen
ist, von der abgewichen werden darf, wie dies die Vorinstanz ausfihrt. Da § 238 Abs. 1
PBG eine Minimal- und nicht eine Maximalanforderung stellt, kénnte daraus hochstens
geschlossen werden, dass der Gestaltungsplan sogar eine ungentigende Einordnung
zulassen dirfte. Geht es jedoch wie hier um eine gute Gestaltungsleistung, so ist dieses
Erschwernis das Gegenstiick zum Privileg, von der Regel bauwei se abweichen zu durfen,
hier etwavon dem in Art. 6 Abs. 2 BauO statuierten Verbot verkehrsintensiver Nutzungen.
Gerechtfertigt wird dieser von der Grundordnung abweichende Interessenausgleich letztlich
durch das wesentliche 6ffentliche Interesse, welches Voraussetzung fir den Erlass eines
Offentlichen Gestaltungsplans bildet. Zu Unrecht beruft sich der Beschwerdefihrer in
diesem Zusammenhang auch auf den Entscheid RB 1998 Nr. 94, der sich nur zur
nutzungsplanerischen Kompetenz der Gemeinde fur den Erlass von Gestaltungs- und
Einordnungsvorschriften in einzelnen BZO-Zonen und nicht zum zul&ssigen Inhalt eines
Gestaltungsplans dussert.

E.55.2

Nach Art. 12 Abs. 2 GPV sind die Strassen, die Trottoirs und der 6ffentlich zugangliche
Aussenraum auf Privatgrund beztiglich Materialisierung, Beleuchtung und Haltestellen des
offentlichen Verkehrs aufeinander abgestimmt und zurtickhaltend zu gestalten. Der
Beschwerdefiihrer beanstandet hier, dass die Gestaltung der Strassen und Trottoirs Sache
des Gemeinwesens und nicht der Grundeigentiimer sai. Dies trifft zu, begrindet jedoch
keineswegs die Rechtswidrigkeit oder offensichtliche Unzweckméssigkeit der Bestimmung.
Die Vorinstanz hat zutreffend darauf hingewiesen, dass die Grundeigentimer durch diese
sich auf 8 83 Abs. 3 PBG stitzende Vorschrift nur zur Abstimmung auf die Gestaltung des
Strassenraums verpflichtet werden. Dies entspricht der allgemeinen Zielsetzung des
Gestaltungsplans und verlangt von den Grundeigentimern keine Ubermassigen
Gestaltungsleistungen. Soweit sich der Beschwerdefuhrer gegen Art. 12 Abs. 2 GPV as
Folge seiner Opposition gegen Art. 13 GPV wendet, sind seine Einwande im folgenden
Zusammenhang zu prufen.

E.5.6

Art. 13 GPV regelt in vier Abschnitten den 6ffentlich zuganglichen und hindernisfreien
Aussenraum. Dieser den Fussgangern vorbehaltene Raum soll zwischen dem Strassenraum
(Trottoir) und der Mantellinie der Gebaude liegen und wird bei Gebauden hinter der
Mantellinie um einen mindestens 6 m breiten Korridor zum Haupteingang erganzt. Hier
durfen keine Fahrzeugabstellpl&tze angeordnet werden; Zufahrtswege dirfen den offentlich
zuganglichen Aussenraum nur an den bezeichneten Orten, d.h. ausschliesslich an den mit



grunen Pfeilen markierten Ein- und Ausfahrten, queren. Der Beschwerdefihrer bringt
dagegen vor, mit einem Gestaltungsplan kénne nicht verlangt werden, dass der
Grundeigentiimer sein Grundstick in einer speziellen Weise nutze oder eine entsprechende
Nutzung toleriere. Die Vorinstanz erkannte die gesetzliche Grundlage fir die strittige
Anordnung zu Recht in 8 83 Abs. 3 PBG. Hiernach hat der Gestaltungsplan die
Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen,
soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegungen Uber
die weitere Umgebungsgestaltung enthalten. Der in Art. 13 GPV definierte Aussenraum auf
jedem einzelnen Grundstiick stellt eine solche gemeinschaftliche Ausstattung zwecks
Fussgangererschliessung dar. Ebenfalls zutreffend hat die V orinstanz darauf hingewiesen,
die Eigentumsbeschrankung wirke sich nur innerhalb der ohnehin beschrénkt nutzbaren
Baulinienbereiche aus und sei daher nicht massiv. Ausgehend von der heutigen Nutzung der
Uberbauten Grundstiicke mit grossen publikumsintensiven Flachen und den Zielen des
Gestaltungsplans besteht auch ein hinreichendes 6ffentliches Interesse an mehr
Aussenflachen flr Fussganger, als mit den Trottoirs bereits vorhanden ist. Dass die
Festlegung im Konflikt mit derzeit teilweise bestehenden Parkflachen zwischen den
Mantellinien und dem Trottoir steht, ist nicht zu beanstanden. Gerade diese Situation
motivierte die strittige Anordnung, welche sich allerdings wegen des Bestandesschutzes der
Parkfléchen erst aus Anlass von Neubauten oder neubaughnlichen Umbauten auswirken
kann. Demnach ist die Beschwerde auch mit Bezug auf die Eventual antrage abzuweisen. 6.
Die Baurekurskommission gewichtete das Obsiegen und Unterliegen des
Beschwerdefiihrers im Rekursverfahren mit 1/20 und 19/20, verteilte die Verfahrenskosten
von Fr. 12'920.- entsprechend und verpflichtete den Beschwerdefihrer zu einer
Umtriebsentschadigung von Fr. 2'700-. Der Beschwerdefuhrer begriindet nicht, weshalb
diese dem Rekursergebnis entsprechende Kosten- und Entschadigungsregelung
rechtsverletzend sein soll. Diesist auch nicht ersichtlich, weshalb der Rekursentscheid auch
in diesem Punkt zu bestdtigen ist.

E.7

Die Beschwerde ist daher vollumfanglich abzuweisen. Bel diesem Ausgang des
Beschwerdeverfahrens sind die Kosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen (8§ 65a Abs. 1
in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihm bei Unterliegen
nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Der Beschwerdegegner hat im Beschwerdeverfahren keine
Partel entschadigung verlangt.
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