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Regeste

Baubewilligung | Baubewilligung; Einkaufszentrum; Kosten. Als Planung im Sinnvon 8
234 PBG ist nur die Nutzungs-, nicht aber die Richtplanung zu verstehen. Erst wenn sich
richtplanerische Festlegungen in gentigend konkretisierten Anderungsentwiirfen von
nutzungspl anerischen Instrumenten manifestieren, kdnnen diese einem Bauvorhaben
entgegengehalten werden (E. 2.2). Die Untersuchungsmaxime verpflichtet Behorden von
Amtes wegen dazu, fur die richtige und vollsténdige Abklarung des rechtserheblichen
Sachverhalts zu sorgen. Im baurechtlichen Verfahren gilt hingegen weitgehend das
Rugeprinzip (E. 3.2). Die Erhebung neuer Bauhinderungsgriinde im Beschwerdeverfahren
Ist nach gefestigter Praxis des Verwaltungsgerichts angesichts von § 52 Abs. 2 VRG
unzuléssig (E. 4.2). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Mit Beschluss vom 8. Juli 2013 bewilligte der Gemeinderat Affoltern am Albis auf dem
rund 38'000 m

E.2

. Ausserdem sollen 200 Abstellplétze in der Unterniveaugarage sowie 117 im Freien erstellt
werden. Die Zufahrt zum geplanten Fachmarkt wird tber die M oosbachstrasse erfolgen.
Diese soll zu diesem Zweck verlegt und mit einem Kreisel versehen werden. Das
entsprechende Strassenprojekt wurde durch den Gemeinderat am 24. Oktober 2011
festgesetzt und ist seit dem 23. August 2012 unbestrittenermassen rechtskréaftig. Der
Beschwerdefihrer ist Eigentimer der [...] Parzelle Kat.-Nr. 02[...].

E.21

Der im Rekursverfahren anwaltlich nicht vertretene Beschwerdeftihrer hatte im
Rekursverfahren die Aufhebung der erteilten Bewilligung der Gemeinde sowie der
kantonalen Baudirektion beantragt und ausserdem ausdriicklich verlangt, es sei "das Projekt
Albispark so anzupassen bzw. zu verschieben, dass das Gebaude nicht auf der gemass der
Gemeindeversammlung Affoltern am Albis vom 30. Januar 2012 festgelegten
Verbindungsstrasse entlang der Gemeindegrenze zwischen dem Autobahnkreisel und der
Zwillikerstrasse zu stehen kommt". Seinen Antrag begriindete er unter Hinweis auf eine an
der Gemeindeversammlung vom 30. Januar 2012 beschlossenen Anderung des
kommunalen V erkehrsrichtplans. Die Anderung beinhalte insbesondere eine Streichung der
geplanten "Spange" zwischen dem Jumbokreisel und der Moosbachstrasse. Deren
Realisierung sei dadurch gefahrdet, dass sich die Eigentimer der Werkstrasse, welche fir
die Erstellung der " Spange" erforderlich sai, gegen die geplante Enteignung zur Wehr



setzten. Die entsprechenden Rechtsmittelverfahren seien beim Regierungsrat noch pendent.
Es sal unter diesen Umsténden davon auszugehen, dass die urspringlich vom Gemeinderat
favorisierte "Spange" nicht mehr vollstandig realisiert werden kénne. Das noch erstellbare
Tellstiick hatte nur noch die Funktion eines Zubringers fir den Albispark; eine Verbindung
zwischen dem Jumbokreisel und der M oosbachstrasse kénnte nicht mehr realisiert werden.
Die Gemeindeversammlung vom 30. Januar 2012 habe daher —in Abweichung von der
bestehenden V erkehrsplanung des Gemeinderats — eine neue V erbindungsstrasse zwischen
dem Autobahnkreisel A4 und der Zwillikerstrasse beschlossen. Diese neue kommunale
Planung wirde durch die Realisierung des Albispark beeintrachtigt.

E.22

Wie das Baurekursgericht im angefochtenen Entscheid zu Recht ausfuhrt, handelt es sich
beim kommunalen V erkehrsplan nicht um eine planerische Festlegung im Sinn der
Bestimmung von 8§ 234 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG). Als
Planung im Sinn von § 234 PBG ist nach gefestigter Rechtsprechung nur die
Nutzungsplanung zu verstehen. Bel der Richtplanung und damit beim Verkehrsrichtplan,
welcher as Teilrichtplan Bestandtell der kommunalen Richtplanung ist, handelt es sich
nicht um eine planungsrechtliche Festlegung im Sinn von 8§ 234 PBG, die durch ein
Bauvorhaben negativ beeinflusst werden kann. Diese von der Rechtsprechung bestétigte
Auffassung basiert auf dem Umstand, dass Richtplane nur behdrdenverbindlich sind,
wahrend die Nutzungsplanung auch Grundeigentlimer bindet. Das Vertrauen der
Grundeigenttimer in die noch geltenden nutzungsplanerischen Grundlagen ist grundsétzlich
zu schitzen. Erst wenn sich die richtplanerischen Festlegungen in gentigend konkretisierten
Anderungsentwiirfen von nutzungsplanerischen Instrumenten (wie Bau- und
Zonenordnung, Zonenplan, Baulinienplanen, etc.) manifestieren, kénnen diese einem
Bauvorhaben entgegen gehalten werden.

E.23

Hinzu kommt im vorliegenden Fall, dass die an der Gemeindeversammlung vom 30. Januar
2012 beschlossenen Anderungen in der Strassenfiihrung lediglich als kommunale Anliegen
im kommunalen Verkehrsrichtplan verzeichnet sind. Sie sind — entgegen der Auffassung
des BeschwerdefUhrers — noch nicht rechtskréftig festgesetzt, da sie Festlegungen der
uberkommunalen Richtplanung betreffen, deren Anderung nicht in die Zustandigkeit der
Gemeinde fallt. Entsprechende Anderungen der Gberkommunalen Richtpldne stehen noch
aus. Das Baurekursgericht verweist diesbezlglich ebenfalls zu Recht auf die Verfligung der
kantonalen Baudirektion vom 20. November 2012, worin diese im Weiteren festhalt, dass
die rechtskréftigen tUbergeordneten Festlegungen im kommunalen Verkehrsplan nicht
korrekt dargestellt seien, was zu korrigieren sai.

E.31

Im vorliegenden Beschwerdeverfahren beanstandet der Beschwerdefihrer diese
Erwégungen der Rekursinstanz nicht. Vielmehr 1&sst er geltend machen, das
Baurekursgericht habe seinen Einwand im Rekursverfahren nicht richtig interpretiert und zu
Unrecht auf die Frage der negativen Pr§udizierung einer planerischen Festlegung im Sinn
von 8§ 234 PBG beschrankt. Bereits im Rekursverfahren wie auch im vorliegenden
Beschwerdeverfahren beanstande er die ungentigende strassenmaéssige Erschliessung des
Baugrundstiicks. Dies hétte die Rekursinstanz durch entsprechende Nachfrage beim
Beschwerdefuhrer ohne Weiteres herausfinden kénnen. Zur ausreichenden Klarung desim



Zusammenhang mit der grossraumigen Erschliessung des Baugrundstiicks rel evanten
Sachverhalts wére das Baurekursgericht verpflichtet gewesen, einen Augenschein vor Ort
durchzufiihren, was es jedoch unterlassen habe. Das Baurekursgericht habe daher unter
Verletzung des Anspruchs auf das rechtliche Gehdr des Beschwerdefiihrers und gestiitzt auf
ungentigende Sachverhal tsabkl&rungen entschieden.

E.3.2

Der in 8 7 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) statuierte
Untersuchungsgrundsatz verpflichtet die Behdrde von Amtes wegen dazu, fur die richtige
und vollstandige Abklarung des rechtserheblichen Sachverhalts zu sorgen. Allerdings
beschrankt sich die Pflicht der Verwaltungs- und Verwaltungsustizbehorden, den
Sachverhalt von Amtes wegen richtig zu ermitteln, auf jene Tatsachen, die mdglicherweise
zum rechtserheblichen Verfahrens- bzw. Streitgegenstand gehéren und somit Grundlage des
Entscheids bilden kdnnen. Eine Sachverhaltsermittiung gilt in Bezug auf einen nicht
untersuchten Punkt nur dann als unvollstandig, wenn eine ernstzunehmende
Wahrscheinlichkeit fur seine Relevanz besteht (vgl. Kaspar Plussin: Alain Griffel, [Hrsg.],
Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc.
2014 [Kommentar VRG], § 7 N. 10). Der rechtserhebliche Streitgegenstand bestimmt sich
nach dem Gegenstand der angefochtenen Anordnung einerseits und nach den
Parteibegehren samt dem ihnen zugrunde liegenden Sachverhalt anderseits. Im
baurechtlichen Verfahren gilt weitgehend das Rugeprinzip (RB 1997 Nr. 7). Innerhalb des
im Baurecht sehr haufig sehr weit gefassten Streitgegen-stands wird gleichsam ein engeres
Prozessthema durch die von der Behérde oder dem Nachbarn geltend gemachten
Bauverweigerungsgrinde abgesteckt (Marco Donatsch, Kommentar VRG, 8§ 52 N. 41).

E.33

Der Beschwerdefuhrer rligte vor Baurekursgericht eine Verletzung von 8§ 234 PBG dadurch,
dass das geplante V orhaben die Realisierung der von der Gemeindeversammlung am

30. Januar 2012 geanderten Verkehrsplanung nachteilig beeinflusse. Zur Begrindung fhrte
er aus, der bewilligte Fachmarkt komme genau in dem Bereich der Industriezone zu stehen,
in welchem die revidierte Verkehrsplanung eine neue V erbindungsstrasse vorsehe. Diesen
Vorbringen kdnnen keine Anhaltspunkte fir eine Riige der mangelnden strassenmassigen
Erschliessung des Bauvorhabens enthommen werden. Dass der geplante Albispark
verkehrsmassig nicht ausreichend erschlossen werde, kann weder den Ausfihrungen in der
Rekursschrift noch derjenigen in der Replik entnommen werden. Im Gegenteil macht der
Beschwerdefiihrer geltend, dass das verbleibende Teilstlick der sogenannte Spange, welches
von der durch die Gemeindeversammlung vom 30. Januar 2012 beschlossenen Anderung
des Verkehrsrichtplans nicht tangiert werde, nur noch als Zubringer fir den Albispark
dienen kénnte. Weder die Rekursbegriindung noch die Replik enthalten V orbringen zum
geplanten Ausbau der Moosbachstrasse hinsichtlich Linienfiihrung, Dimensionen, zu
erwartendem V erkehrsaufkommen etc. Ebenfalls enthalten die schriftlichen Eingaben keine
Einwande im Zusammenhang mit der Verkehrssituation in den umliegenden
Wohnquartieren. Daran nichts zu andern vermag der Umstand, dass der Beschwerdef Uhrer
nun im Beschwerdeverfahren geltend macht, seine Motivation fir den Abénderungsantrag
in der Gemeindeversammlung vom 30. Januar 2012 habe darin bestanden, die benachbarten
Wohnguartiere von dem von der Industrie- und Gewerbezone ausgehenden Verkehr und
vom damit verbundenen Verkehrschaos zu schiitzen. Selbst wenn er diesim
Rekursverfahren in dieser allgemeinen Form vorgebracht hétte, hétte dieses Vorbringen die



Voraussetzungen an eine ausreichend konkretisierte Erschliessungsriige nicht erfillt.
Angesichts der Vorbringen des Beschwerdeftihrers war das Baurekursgericht nicht
gehalten, nach allfélligen Mangeln der (strassenmassigen) Erschliessung des Bauvorhabens
zu suchen, auch wenn unter die mangelnde Baureife geméss § 234 PBG auch
strassenmassige Erschliessungsmangel fallen wirden. Vielmehr durfte die Rekursinstanz
davon ausgehen, dass es dem Beschwerdefiihrer um die von ihm veranlasste Anderung der
verkehrsplanerischen Grundlagen des Richtplans ging. Unbegriindet ist schliesslich der
Einwand, das Baurekursgericht habe das rechtliche Gehdr des Beschwerdefuhrers dadurch
verletzt, dass es bei diesem nicht nachgefragt habe, wie seine Einwande zu verstehen seien.
Nicht nur waren die Vorbringen unmissverstandlich, unzweideutig und in sich schliissig; sie
waren ausserdem durch einen entsprechend formulierten Rekursantrag untermauert. Zwar
ist bei anwaltlich nicht vertretenen Personen grossziigiger zu verfahren als bei Vertretenen.
Daraus leitet sich aber nicht ab, dass das Baurekursgericht nicht angefihrte Mangel des
Bauvorhabens beim Rekurrenten zu erfragen hat. Die Rekursinstanz durfte davon ausgehen,
dass der Beschwerdefuhrer als Initiant der den Verkehrsrichtplan betreffenden
Anderungsvorlage in der Gemeindeversammiung in der Lage war, seine Einwénde
vorzubringen und auch zu begrtinden.

E.34

Zusammenfassend kann dem Baurekursgericht nicht vorgeworfen werden, es habe die
Parteivorbringen im Rekursverfahren nicht sorgféltig gehort, sie nicht ernsthaft gepriift oder
bei seinem Entscheid nicht angemessen berticksichtigt (vgl. Alain Griffel, Kommentar
VRG, § 8 N. 33). Dass es keinen Augenschein auf dem Lokal durchgefiihrt hat, ist unter
diesen Umsténden ebenfalls nicht zu beanstanden: Die Beantwortung der Frage der
negativen Vorwirkung der richtplanerischen Anderungen im Sinn von § 234 PBG war
aufgrund der vorliegenden Akten ohne Welteres moglich und bedurfte keinerlel weiterer
tatséchlicher Erkenntnisse, welche vor Ort in Erfahrung zu bringen gewesen wéren.

E. 41

Damit steht fest, dass die Rlge der strassenmassigen Erschliessung des geplanten
Fachmarkts nicht Gegenstand des vorhergehenden Rekursverfahrens war und — aufgrund
der rekurrentischen Vorbringen — auch nicht hétte sein missen. Es stellt sich daher im
Weiteren die Frage, ob die diesbeziiglichen Vorbringen des Beschwerdefhrers im
vorliegenden Beschwerdeverfahren zu héren sind oder nicht.

E.4.2

Die Erhebung neuer Bauhinderungsgriinde im Beschwerdeverfahren ist nach der gefestigten
Praxis des Verwaltungsgerichts nicht zulassig (Donatsch, Kommentar VRG, § 52 N. 41 ff.).
Diese Praxiswird zwar verschiedentlich kritisiert. Aus 8 52 Abs. 2 VRG ergibt sich jedoch
klar, dass neue rechtliche Begriindungen, welche sich auf neue tatséchliche Behauptungen
stitzen, unzulassig sind, es sei denn, das Vorbringen neuer Tatsachen sei durch die
angefochtene Anordnung notwendig geworden (vgl. dazu ebenfalls Donatsch, a. a. O.,

N. 43).

E.43

Zur Begriindung seiner Rige der fehlenden (strassenmaéssigen) Erschliessung des
Baugrundstiicks fuhrt der Beschwerdeftihrer im Beschwerdeverfahren an, die weitrdumige
Zufahrt zum Albispark sei ungentigend. Abgesehen von der Moosbachstrasse sei das tbrige
Strassennetz keiner Uberpriifung durch die Vorinstanzen unterzogen worden, sodass unklar



sei, ob dieses der zusétzlichen Verkehrsbel astung standhalte. Er beanstandet den
Ausbaustandard verschiedener Strassen, welche zum Netz der weitraumigen Zufahrt zum
geplanten Fachmarkt gehorten. Diese entsprachen den Anforderungen der
Zugangsnormalien nicht. Ausserdem stellt er die dem Umweltvertraglichkeitsbericht
zugrunde liegenden Fahrtenzahlen und Gbrigen Erhebungen infrage. Bel diesen Vorbringen
handelt es sich um neue tatsachliche Behauptungen. Dass diese durch den angefochtenen
Entscheid notwendig geworden seien, wird nicht geltend gemacht und ist auch nicht
ersichtlich. Der neue Einwand der mangel nden strassenméssigen Erschliessung des
Bauvorhabens, der erstmals im Beschwerdeverfahren erhoben wurde, ist daher nach dem
Gesagten klarerweise verspatet und deshalb nicht zul&ssig.

E.51

Der Beschwerdefuhrer beanstandet schliesslich die Hohe der von der Vorinstanz
festgesetzten Gerichtsgebihr von Fr. 10'000.- sowie der Parteientschadigung von

Fr. 2000.-. Die festgesetzte Gerichtsgebuhr verstosse elnerseits gegen den
verfassungsmassigen Anspruch auf eine wohlfeile Erledigung des Verfahrens. Eine Gebuhr
in dieser Grossenordnung verunmogliche es einem Privaten, sich gegen eln grosseres
Bauvorhaben zur Wehr zu setzen. Die Rekursschrift beschrénke sich ausserdem auf einen
einzigen Rugepunkt, sodass sich der zeitliche Aufwand und die Kosten der Rekursinstanz in
Grenzen gehalten hétten. Der angefochtene Entscheid enthalte schliesslich keine fir den
Beschwerdefihrer nachvollziehbare Begrindung, sodass von einer willkurlichen
Rechtsprechung und einer Verletzung des rechtlichen Gehdrs des Beschwerdefihrers
auszugehen sei. Die Hohe der Parteientschadigung widerspreche der bisherigen Praxis des
Baurekursgerichts, welches bisher Umtriebsentschadigungen zwischen Fr. 1'200.- bis

Fr. 1'500.- zugesprochen habe.

E.5.2

Geméss 8§ 338 PBG setzt das Baurekursgericht die Gerichtsgebihr nach seinem
Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem Streitwert oder dem
tatséchlichen Streitinteresse fest. Die Gerichtsgebihr betragt in der Regel Fr. 500.- bis

Fr. 50'000.-. Die Gebtihrenverordnung des Verwaltungsgerichts vom 23. August 2010
(GebV VGr), die auch fir das Baurekursgericht zur Anwendung gelangt (8 1 Abs. 1 GebV
VGr), nennt dieselben Bemessungsfaktoren (8 2 GebV VGr). Bei einem Verfahren ohne
bestimmbaren Streitwert betragt die Gerichtsgebiihr in der Regel Fr. 1'000.- bis Fr. 50'000.-
(8 3 Abs. 3 GebV VGr). Innerhalb dieses gesetzlichen Gebiihrenrahmens setzt die Behorde
die Gebuhr unter Berticksichtigung der massgeblichen verfassungsrechtlichen Prinzipien
wie dem Aequivaenzprinzip, dem Anspruch auf Zugang zum Gericht sowie dem Anspruch
auf wohlfeile Erledigung des Verfahrens (vgl. BGE 106 1a 249 E. 3a) nach
pflichtgemassem Ermessen fest, wobei ihr in der Regel ein grosser Ermessenspielraum
zusteht (vgl. Pliss, Kommentar VRG, 8§ 13 N. 24 f.). Eine blosse Unangemessenheit der
Gebuhr kann vor Verwaltungsgericht nicht gertigt werden (8 50 Abs. 2 VRG).

E.53

Entgegen der Auffassung des Beschwerdefihrers hat das Baurekursgericht seine
Gebuhrenfestsetzung begriindet. Es verweist einerseits auf die finanzielle Bedeutung des
Bauvorhabens. Anderseits weist die Rekursinstanz auf die Schwierigkeit des Falls, den
getétigten Verfahrensaufwand sowie den Umstand hin, dass mehrere Verfligungen zu
beurteilen waren. Da K ostenentscheide zum vornherein nur einer beschrénkten



Begrundungspflicht unterliegen, ist diese Begriindung nicht zu beanstanden (vgl. PlUss,
Kommentar VRG, 8§ 13 N. 30). Die Vorinstanz ist zu Recht von einem erheblichen
Streitinteresse ausgegangen und hat die Gerichtsgebuhr mit Blick auf die beschréankte
Komplexitét und den verhaltnismassig geringen Aufwand dennoch im unteren Bereich des
vorgegebenen Gebiihrenrahmens angesetzt. Die Vorinstanz hat auch den Anspruch des
Beschwerdefiihrers auf Zugang zum Gericht angemessen berticksichtigt. Das
Verwaltungsgericht hat wiederholt darauf hingewiesen, dass es auch vor dem
verfassungsrechtlichen Aspekt der wohlfeilen Erledigung des Verfahrens zuléssig ist, die
Kosten nach dem Streitinteresse zu bemessen, und der Anspruch auf Zugang zum Gericht
nicht bedeutet, dass bel Drittrekursen gegen eine Baubewilligung in jedem Fall ein "Rabatt"
zu gewahren ist. Dies widersprache dem Grundsatz der Parallelitét des Prozessrisikos. Eine
Reduktion der nach den erwéhnten Grundsétzen ermittelten Gebuihr ist vielmehr nur
vorzunehmen, wenn im konkreten Einzelfall andernfalls eine Beeintréchtigung des Zugangs
zum Gericht vorlage (vgl. VGr, 30. Mai 2012, VB.2011.00624, E. 5.4.21.). Diesist
vorliegend nicht ersichtlich. Insgesamt bewegt sich die angefochtene Gerichtsgebiihr
innerhalb des Ermessenspielraums, wie er der Vorinstanz hier zusteht.

E.54

Gemaéss 8 17 Abs. 2 VRG ist eine angemessene Entschadigung zuzusprechen. Wie hoch
diese ausféllt, hat die Entscheidinstanz im Einzelfall nach pflichtgeméssem Ermessen zu
entscheiden, wobei die bisherige Praxisin dhnlich gelagerten Fallen mit zu berticksichtigen
ist (vgl. Pliss, Kommentar VRG, 8 17 N. 63). Unter Berticksichtigung des Umstands, dass
bel der Festsetzung der Entschadigung auch die Bedeutung der Streitsache ins Gewicht fallt
(vgl. 8 8 Abs. 1 GebV VGir), erscheint Fr. 2'000.- als angemessen. Auch wenn die
schriftlichen Eingaben der privaten Rekursgegnerin nicht sehr umfangreich waren, ist
davon auszugehen, dass das Studium der relativ umfangreichen Akten einen nicht
unwesentlichen Aufwand verursachte. Eine Praxis des Baurekursgerichts, wonach

Partel entschadigungen auch bei Bauvorhaben der vorliegenden Gréssenordnung in der
Hohe von maximal Fr. 1'500.- festgesetzt wirden, ist dem Verwaltungsgericht nicht
bekannt und wird vom BeschwerdefUhrer weder in substanziierter Weise dargelegt noch
durch entsprechende Vergleichsfélle belegt.

E.6

Zusammenfassend ist die Beschwerde abzuwei sen. Ausgangsgemass sind die
Gerichtskosten dem Beschwerdef Uihrer aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13
Abs. 2 Satz 1 VRG). Als angemessen erscheint unter Berticksichtigung der oben genannten
Bemessungsfaktoren eine Gerichtsgebihr von Fr. 6'000.-. Eine Parteientschadigung steht
dem BeschwerdefUhrer nicht zu; hingegen ist eine solche antragsgemass der privaten
Beschwerdegegnerin zuzusprechen; als angemessen erscheint ein Betrag von Fr. 2'000.-
(817 Abs. 2VRG).
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