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Regeste

Bewilligung fur Zwischennutzung | Wissenschaftlich begleitete Zwischennutzung mit
Kleinwohnformen in der Industriezone; Bewilligungsféahigkeit. FUr die untiberbauten
Bauparzellen — auf denen kein Betrieb besteht — ist mit dem Bauvorhaben von vornherein
weder ein (offensichtlicher) Widerspruch zum kantonalen noch ein Widerspruch zum
regionalen Richtplan ersichtlich (E. 3.3). Esist unbestritten, dass die Zonenkonformitét des
Bauvorhabens nicht gegeben ist. 8 56 PBG und Art. 25 BZO erlauben keine Bewilligung
der geplanten Wohnbauten in der Industriezone (E. 5.2). Gemass der
verwaltungsgerichtlichen Praxis kommt die Erteilung von befristeten Baubewilligungen
dann infrage, wenn eine definitive Bewilligung eines Bauvorhabens aus rechtlichen
Griunden nicht zuldssig ist und die typischen Merkmale eines Provisoriums — wie etwa
Fahrnisbaute oder Ladenprovisorium — vorliegen. Befristete Baubewilligungen dirfen nur
erteilt werden, wenn der Nachweis erbracht ist, dass eine vorschriftsgemasse Ausftihrung
oder ein rechtskonformer Standort nicht moglich ist. An den genannten Nachweis sind
keine strengen Anforderungen zu stellen; insgesamt ist aufgrund einer Giterabwagung zu
entscheiden. Die Befristung einer Baubewilligung zur Mangel behebung bzw. letztlich die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands durch Zeitablauf ist in § 321 Abs. 1 PBG
ausdriicklich vorgesehen. Grundlage fur diese Bestimmung und die verwaltungsgerichtliche
Praxis bildet der Verhaltnismassigkeitsgrundsatz nach Art. 36 Abs. 3 BV in Verbindung mit
der in Art. 26 BV statuierten Eigentumsgarantie sowie (gegebenenfalls) weiteren
Grundrechten wie der in Art. 27 BV statuierten Wirtschaftsfreiheit und (hier) der in Art. 20
BV gewéhrlei steten Wissenschaftsfreiheit mit dem Teilgehalt der Forschungsfreiheit (E.
5.3). Ein rechtskonformer Standort erweist sich als unmdglich (E. 5.5). Die grossen
offentlichen und privaten Interessen am Forschungsprojekt tberwiegen die
entgegenstehenden Interessen deutlich (E. 5.6). Die Voraussetzungen fir
eineAusnahmebewilligung sind vorliegend gegeben (E. 5.7). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Abteilung VB.2022.00648 Urteil der 1. Kammer vom 21. September 2023 Mitwirkend:
Abteilungspréasident Peter Sprenger (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Mg a Schiipbach
Schmid, Verwaltungsrichter Daniel Schweikert, Gerichtsschreiber Jonas Alig. In Sachen

A AG, vertreten durch RA B, Beschwerdefihrerin, gegen 1. C AG, vertreten durch RA D,
2. Stadtrat Kloten, vertreten durch RA E, 3. Baudirektion Kanton Zirich,
Beschwerdegegnerschaft, betreffend Bewilligung fur Zwischennutzung, hat sich ergeben: I.
Mit Beschluss vom 15. Februar 2022 erteilte der Stadtrat Kloten der C AG die Bewilligung
fUr die Zwischennutzung F mit Wohnen in Kleinwohnformen, Gemeinschaftsgarten,



Gemeinschaftszentrum, Energielabor und Kulturplatz auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 01
und 02 an der G-Strasse in Kloten. Zugleich wurde die Gesamtverfiigung der Baudirektion
des Kantons Zirich BVV 21-3568 vom 26. Januar 2022 er6ffnet, mit welcher die
wasserbau- und gewasserschutzrechtliche Bewilligung erteilt und dem Bauvorhaben in
abfall- und altlastenrechtlicher Hinsicht zugestimmt wurde. 11. Dagegen erhob mit Eingabe
vom 23. Mé&rz 2022 die A AG Rekurs beim Baurekursgericht des Kantons Zirich. Mit
Entscheid vom 22. September 2022 wurde der Rekurs teilwei se gutgehei ssen. Demgeméass
wurde der Beschluss des Stadtrates Kloten vom 15. Februar 2022 mit folgender Auflage
erganzt: "Vor Baubeginn hat die Bauherrschaft dem Stadtrat Kloten im Sinne der Erwégung
6.3.3 dieses Entscheids abgednderte Plane einzureichen und bewilligen zu lassen.” Im
Ubrigen wurde der Rekurs abgewiesen. 111. Gegen diesen Entscheid erhob die A AG mit
Eingabe vom 26. Oktober 2022 Beschwerde beim V erwaltungsgericht des Kantons Zirich
und beantragte, der vorinstanzliche Entscheid sei — unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen, zuziiglich MWST auf der Prozessentschédigung, zu Lasten der
Beschwerdegegnerschaft — vollumfanglich aufzuheben und die Baubewilligung sei zu
verweigern. Eventualiter sei die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz,
subeventualiter an die Erstinstanz zuriickzuweisen. Am 3. November 2022 beantragte das
Baurekursgericht ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Am

28. November 2022 beantragte die Baudirektion des Kantons Zirich unter Verweis auf den
Mitbericht des Amtes fir Wasser, Energie und Luft (AWEL) vom 23. November 2022 die
Abweisung der Beschwerde. Mit Beschwerdeantwort vom 29. November 2022 beantragte
die C AG, die Beschwerde sei — unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der
Beschwerdefuhrerin — abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Zudem sei der
Beschwerde die aufschiebende Wirkung zu entziehen. Der Stadtrat Kloten liess sich nicht
vernehmen. Mit Replik vom 11. Januar 2023 hielt die A AG an ihren Antrégen vorbehaltlos
fest. Die C AG, die Baudirektion des Kantons Zirich sowie der Stadtrat Kloten liessen sich
in der Folge nicht mehr vernehmen. Mit Prasidialverfligung vom 17. Februar 2023 wies der
Abteilungsprésident das Gesuch um Entzug der aufschiebenden Wirkung ab. Die Kammer
erwagt:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig.

E.12

Das Vorliegen einer hinreichend engen nachbarlichen Raumbeziehung zwischen der Anlage
zur Produktion von ... der BeschwerdefUhrerin und den Baugrundstticken ist vorliegend
unbestritten (vgl. auch E. 2). Die Beschwerdefthrerin befirchtet die Intensivierung von
(unter anderem rechtlich-formellen) Beanstandungen der von ihrer Anlage ausgehenden
Emissionen. Mit Blick auf die geplante Wohnnutzung besteht diese M églichkeit tatsachlich.
Darin ist ein legitimationsbegriindender Umstand zu sehen: Die Frage, ob die
Beanstandungen berechtigt waren, ist nicht entscheidend (V Gr, 31. Oktober 2013,
VB.2013.00457, E. 4.2 = BEZ 2014 Nr. 5). Die Vorinstanz erblickte ausserdem im
Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, die Zwischennutzung fihre zu einer schleichenden
Veranderung des Zonenzwecks, die sich hinsichtlich der von ihr abgelehnten Anderung der
Nutzungsplanung prgjudizierend auswirke, ein Interesse, das auf der Ebene der
Eintretensvoraussetzung als ausreichend erscheine. Wie es sich damit verhalt, kann



offengel assen werden.

E.13

Auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen sind erfullt. Auf die Beschwerde ist deshalb
einzutreten.

E.2

soll im Sinne einer bis zum 31. Dezember 2025 bewilligten Zwischennutzung ein
Begegnungsort mit verschiedenen Nutzungen geschaffen werden. Dabei sind drel
verschiedene Zonen vorgesehen: In der Zone"..." ist im westlichen und stidostlichen
Bereich die Erstellung von 27 Stellplatzen fur Tinyhouses zur Wohnnutzung sowie die
Errichtung von 7 Gebauden mit Kleinwohnformen, die als Ausstellerbauten zur
Wohnnutzung angeboten werden, geplant. Im ostlichen Parzellenteil ist die Zone™..."
(Gemeinschaftsbereich) geplant, in der ein Gemeinschaftsgarten, ein Gemeinschaftsraum
("..."), eine Mietkuche, ein Zentrumsplatz, ein gedeckter Essplatz, eine Werkhalle, ein
Werkraum, eine KITA mit Spielplatz sowie — in einem separaten Grundstiicksteil — ein
Betonskatepark sowie ein Pumptrack realisiert werden sollen. Im Nordosten ist die Zone
"..." geplant, die eine Veranstaltungsfl&che fur unterschiedliche Events wie Méarkte,
Konzerte oder Zirkusse umfasst. Die geplante Wohnnutzung soll im Rahmen eines
interdisziplindren Forschungsprojekts ("H™"), an dem die ETH ZUrich, die Fachhochschule
St. Gallen FHSG sowie die Hochschule Luzern al's Forschungspartner beteiligt sind, mittels
einer Fallstudienanalyse wissenschaftlich untersucht werden. Dabei soll — aus der
Perspektive der Planungswissenschaft, der Soziologie und sozialen Wohnraumforschung
sowie der Umwelttechnik — die folgende Ubergeordnete Frage beantwortet werden: "Wie
tragen Zwischennutzungen zu einer nachhaltigen Umsetzung stédtischer
Transformationsprozesse bei?* (a. a. O. S. 12). Als planungswissenschaftliche
Teilforschungsfrage soll unter anderem beantwortet werden, welche soziaen, 6kologischen
und 6konomischen Herausforderungen, Chancen und Massnahmen sich durch die
Umsetzung von Zwischennutzungen in stadtischen Transformationsgebieten fir die
involvierten Akteure ergeben (a. a. O. S. 24). Es geht um "einen innovativen Beitrag zur
systematischen Erforschung der Herausforderungen, Chancen und Massnahmen der an der
ZN [Zwischennutzung] beteiligten Akteure" (a. a. O. S. 21). Sldwestlich der Bauparzellen
liegt das Grundstiick Kat.-Nr. 03 der Beschwerdefhrerin, auf dem sich ein Industriebetrieb
zur Produktion von ... befindet. Im Norden schliessen an die Grundstlicke ein Bahngleis
und danach die G-Strasse an. Im Siiden grenzen die Baugrundstiicke an einen as
Hauptverbindung klassifizierten Veloweg, jenseits desselben der Bach | bzw. zunéachst
dessen Uferbereich liegen. Auf einem grossen Teil der Bauparzellen — nicht aber in deren
sudlichem Bereich — befindet sich geméass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) ein
als belastet und Uberwachungsbedirftig eingestufter Ablagerungsstandort. Gemass den
Planen der Stadt Kloten soll das ca. 50 Hektaren grosse Industrie- und Gewerbegebiet G, zu
dem auch die Bauparzellen gehoren, eine Transformation in einen gemischt genutzten
Stadtteil erfahren, in dem grosse Teile des Gebiets (unter Einschluss der Bauparzellen, aber
unter Ausschluss des Grundstiicks der Beschwerdefiihrerin) in eine Zentrumszone Z6
Uberfuhrt werden. Mit Beschluss vom 15. Februar 2022 hat der Stadtrat die entsprechende
Teilrevision zur kantonalen Vorprifung verabschiedet.

E.3



Zunéachst macht die Beschwerdefihrerin einen Verstoss gegen Art. 9 Abs. 1 des
Raumplanungs- und Baugesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG) geltend, der besagt, dass
Richtplane fur die Behdrden verbindlich sind.

E.31

Ein nutzungskonformes Bauvorhaben kann nicht mit der Begrindung verweigert werden, es
widerspreche elnem behordenverbindlichen Richtplan. Immerhin entfalten Richtplaneim
Baubewilligungsverfahren ihre Bindungskraft dort, wo das anwendbare Recht Ermessen
einraumt oder mithilfe unbestimmter Gesetzesbegriffe Handlungsspielraume gewéhrt (BGr,
7. August 2012, 1C 98/2012, E. 5.1 mit Hinweis auf BGr, 22. Januar 2003, 1A.154/2002,
E. 4.11)).

E.3.2

Der kantonale Richtplan sieht fir die "vier Stadtlandschaften Zarich, Limmattal, Glattal und
Winterthur" einerseits vor, dass Potenziale in Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld
der Bahnhofe aktiviert werden. Andererseits sollen Gewerbe- und Industriegebiete erhalten
werden, insbesondere fur weniger wertschopfungsintensive Betriebe wie die produzierende
Industrie und das Handwerk (Kanton Zurich, Richtplan, Ziff. 1.3.1). In der betreffenden
Richtplankarte sind die Bauparzellen dem Siedlungsgebiet zugewiesen. Im regionalen
Richtplan Glattal ist das "Gebiet G-Strasse, Kloten", in dem sich auch die Bauparzellen
befinden, als Transformationsgebiet aufgefthrt. Demgeméass ist eine Mischnutzung zu
prifen (Regionaler Richtplan Glattal, Richtplantext, Ziff. 2.5.2 lit. b Nr. 26). In der
betreffenden Richtplankarte sind die Bauparzellen einem Mischgebiet zugewiesen und es
ist eine hohe bauliche Dichte markiert.

E.33

Fir die untiberbauten Bauparzellen — auf denen kein Betrieb besteht —ist mit dem
Bauvorhaben von vornherein weder ein (offensichtlicher) Widerspruch zum kantonaen
noch ein Widerspruch zum regionalen Richtplan ersichtlich.

E.41

Wie die Vorinstanz bereits ausftihrlich darlegte, ist mit der geplanten Zwischennutzung
auch keine schleichende und widerrechtliche Zonenplananderung zu erwarten. Es handelt
sich vorliegend allein um eine Zwischennutzung, welche den Entscheld Uber eine kiinftige
Zonenplananderung, die dem Gemeinderat der Stadt Kloten zusteht (§ 88 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 [PBG] i. V. m. Art. 15 lit. b der Gemeindeordnung der
Stadt Kloten vom 1. Januar 2022 [GQ]), rechtlich nicht zu prgjudizieren vermag. Mit dem
vorliegenden Bauentscheid ist kein — unzulassiger (BGr, 22. Januar 2003, 1A.154/2002,

E. 4.1) — selbstandiger Planentscheid verbunden. Die Frage, ob die Zonenplanrevision
damit faktisch wahrscheinlicher wird, ist an sich nicht entscheidend. Esist nicht ersichtlich,
dass bzw. inwiefern damit elne Rechtsverletzung verbunden wére. Hinzu kommt aber
ohnehin, dass nicht feststeht, dass die bereits aufgegleiste Zonenplananderung durch das
streitbetroffene Bauvorhaben bzw. die Zwischennutzung tatséchlich wahrscheinlicher wird.
Das damit verbundene Forschungsprojekt bezweckt unter anderem ja gerade, die
Zwischennutzung auf Herausforderungen und Chancen zu untersuchen (vgl. E. 2). Esist gar
denkbar, dass die Forschungsergebnisse dazu beitragen, den Transformationsprozess
hinsichtlich des Baugrundstiicks zu behindern.

E.42



Die Art der geplanten Wohnungen in vertraglicher und tatséchlicher Hinsicht éndert daran
nichts. Geplant sind einerseits Ausstellerbauten als Hol zkonstruktionen in Element- oder

M odulbauweise, welche die aktuellen Entwicklungen im Bereich der Kleinwohnformen
aufzeigen sollen. Es handelt sich um 7 Gebaude, die "als Ausstellerbauten zur
Wohnnutzung (Miete oder zum Kauf) angeboten werden". Andererseits sollen auf den
Stellplétzen Tinyhouses mit Tandem oder zweiachsigem Fahrwerk erstellt werden (a. a. O.).
Bewilligt wurden 27 Stellplé&tze unterschiedlicher Grosse. All dies liegt im Rahmen einer
Zwischennutzung. Dass gewisse Bauten vermietet oder verkauft werden sollen, andert
daran nichts. Die Behauptung der Beschwerdefhrerin, dass die Infrastruktur wie etwa
Gemeinschaftsgarten, Zentrumsplatz, KITA, Werkraum, Spielplatz, Skatepark und
Mietkiiche das Ausmass fir eine nur zwischenzeitlich geplante Wohnnutzung bei Weitem
Ubersteige, ist sodann unbegriindet. Ebenso wenig ist auf ihre unsubstanziierte Behauptung,
dass der Riickbau der Denkfabrik mit mehreren Kiichen oder des Skateparks mit einer
Flache von 120 m 2 nicht ohne besondere Schwierigkeiten moglich sai, abzustellen. Die
Denkfabrik ist als Holzkonstruktion auf Basis von fiinf geddmmten Baucontainern geplant.
Fur die geplanten Bauten sind keine Betonfundamente vorgesehen, sondern primér
Schraubfundamente, ansonsten mobile Streifen oder Punktfundamente. Ausgehobenes und
unverschmutztes Material soll dem Skatepark als Formgebung dienen. Die gemass dem
Situationsplan 118 m 2 grosse Halfpipe soll aus zwei Halbrohren bestehen und Uber einen
Halb-Bowl-Abschluss verfiigen. Das Entfernen der wie beschrieben gestalteten Denkfabrik
und Halfpipe sollte keine Schwierigkeiten bereiten. Dass aus der Baubewilligung
hervorgeht, dass das Bauprojekt wesentlich dazu beitragen soll, dass sich das Areal als
lebendiger Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsort entwickeln kann, spricht entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflhrerin nicht zwingend fur die Langfristigkeit bzw. die
Dauerhaftigkeit der Nutzung. Diese Entwicklung wird vielmehr fur die Zeit der
Zwischennutzung angestrebt.

E.43

Die vorinstanzliche Auffassung, dass selbst bel einer Verlangerung bisins Jahr 2027 der
Charakter einer Zwischennutzung erhalten bleibe, ist nicht zu beanstanden. Ein Ausschluss
der Verlangerungsmaoglichkeit ist nicht erforderlich. Nach Ablauf der Befristung geht die
Baubewilligung unter. Ein Rechtsanspruch auf Verlangerung besteht nicht. Mithin missen
die Bewilligungsvoraussetzungen wie bei der erstmaligen Erteilung umfassend und frel
geprift werden; dabel ist die Bewilligungsbehérde nicht an ihren alten Entscheid gebunden
und hat ihr Ermessen pflichtgemass auszutiben (VGr, 21. Ma 2014, VB.2013.00691,

E. 3.3.7 mit Hinweisen; 28. Mé&rz 2007, VB.2006.00490, E. 3.1). Nach dem Gesagten
erscheint ein Ausschluss der Verlangerungsmaoglichkeit von vornherein zwecklos. Dieser
konnte nach dem Ablauf der Befristung bzw. nach dem Untergang der befristeten
Baubewilligung im Rahmen eines neuen Baubewilligungsverfahrens wieder infrage gestellt
werden. Jedoch ist zu bemerken, dass — unter den geltenden nutzungsplanerischen
Voraussetzungen — die Zulassigkeit einer erheblichen Verlangerung der Zwischennutzung
(Uber das Jahr 2027 hinaus) wenig wahrscheinlich erscheint (vgl. dazu E. 5).

E.44

Auch aus der fehlenden Befristung der gewasserschutzrechtlichen Bewilligung lésst sich
keine unzul&ssige schleichende Zonenanderung ableiten, da die Baubewilligung in der
Hauptsache nur befristet erteilt wurde.



E. 45

Ein vom Bauvorhaben betroffener Bereich ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
unter der Nr. 0062/D.002-005 eingetragen. Er wurde vom AWEL gemass Art. 8 Abs. 2 lit. a
der Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten vom 26. August 1998 (AltlV)
als belastet und Uberwachungsbedirftig beurteilt. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrerin wurde von der Baudirektion gerade keine (Teil-)Sanierung angeordnet.
Stattdessen erwog sie hinsichtlich der Anforderungen gemass Art. 3 lit. b AltlV, durch das
V orhaben wirden zukinftige altlastenrechtliche Massnahmen weder verhindert noch
wesentlich erschwert. Sodann ordnete sie — neben der Pflicht, mit verschmutztem Aushub
entsprechend den Vorgaben des Abfallrechts umzugehen (Art. 17 und Art. 19 Abs. 3 der
Verordnung vom 4. Dezember 2015 Uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abféllen
[VVEA]) — vorsorgliche Massnahmen zur Verhinderung des Sanierungsfalls an. Damit ist
keine Tellsanierung verbunden. Es handelt sich um eine durch die Bauarbeiten veranlasste
vorzeitige Entfernung der (an sich nicht sanierungsbedirftigen) Belastung (vgl. BGr,

16. Januar 2014, 1C_44/2013, E. 8 mit Hinweis; vgl. auch Corina Caluori, Das
altlastenrechtliche Sanierungsverfahren, Zurich/Basel 2022, S. 316 f.). Entgegen der
Behauptung der Beschwerdeflihrerin muss verschmutzter Aushub — unabhéngig davon, ob
er fUr eine befristete oder langfristige Nutzung anfallt — entsorgt werden. Eine
Prgjudizierung des Transformationsprozesses ist damit nicht verbunden.

E.5
Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, das Bauvorhaben sei nicht bewilligungsfahig.

E.51

Die Baubewilligungsbehdrde hat im Rahmen der Bewilligungserteilung auf wesentliche
Aspekte der verwaltungsgerichtlichen Praxis hinsichtlich der befristeten Bewilligung von
baurechtswidrigen Bauten bel Giberwiegenden offentlichen oder privaten Interessen (dazu
E. 5.2) hingewiesen, ohne die Praxis selbst ausdricklich zu erwéhnen (Zwischennutzung
und interdisziplindres Forschungsprojekt als V oraussetzung fur die Zuléssigkeit der
Wohnnutzung). Dass die rechtliche Begrtindung ausdrticklich erst im vorinstanzlichen
Verfahren vorgebracht wurde, ist —wie die Vorinstanz bereits festhielt — nicht untypisch .
Praxisgemass kann die Begriindung von der Gemeinde im Rekursverfahren, spétestens mit
der Rekursvernehmlassung, "nachgeschoben™ werden (V Gr, 5. Oktober 2017,
VB.2017.00436, E. 4.3). Daes sich vorliegend indes um eine Ausnahmebewilligung
handelte, hétte die Baubewilligung ausfihrlicher begriindet werden missen — namentlich
hétte auch ein Hinweis auf die entsprechende Praxis ergehen miissen (vgl. 8 320 2. Teilsatz
PBG; Christian Mé&der, Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, S. 204). Insofern
wurde den Anforderungen von Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV), Art. 18 Abs. 2 der Verfassung des Kantons
Zirich vom 27. Februar 2005 (KV) und 810 Abs. 1 VRG nicht entsprochen. Da die
Vorinstanz die gentigende Begriindung mit der Rekursvernehmlassung nachgeholt hat, die
Beschwerdefuhrerin sich dazu im vorinstanzlichen Verfahren dussern konnte und das
Baurekursgericht diesbeziiglich ohne K ognitionsbeschrankung urteilte, wurde der
Begrundungsmangel im vorinstanzlichen Verfahren jedoch geheilt (vgl. VGr, 5. Oktober
2017, VB.2017.00436, E. 4.3).

E.5.2



Esist unbestritten, dass die Zonenkonformitét des Bauvorhabens nicht gegeben ist. § 56
PBG und Art. 25 BZO erlauben keine Bewilligung der geplanten Wohnbauten in der
Industriezone. Damit wurde zwar die Erteilung von Baubewilligungen fir die
Wohnnutzung insoweit ausgeschlossen, al's sich diesim Rahmen der anerkannten
Auslegungsel emente nicht umdeuten 18sst. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefihrerin ist damit jedoch nichts Uber die Zul&ssigkeit von
Ausnahmebewilligungen ausgesagt.

E.53

Fir eine gewdhnliche Zwischennutzung wére nach geltendem Recht grundsétzlich die
Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG das einschlégige Instrument — wobei diese
regelméssig an dessen strengen V oraussetzungen scheitern durfte (vgl. denn auch den
Vorentwurf mit erléauterndem Bericht "PBG-Revision 'Justierungen PBG' " der
Baudirektion vom 5. Marz 2021). Nur in seltenen Ausnahmefallen kommt das folgende
Instrument infrage, das von der Ausnahmebewilligung strikt zu trennen ist: Konnen
inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere Schwierigkeiten
behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des rechtmassigen Zustands
Anordnungen nétig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen
(Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verknipfen (8 321 Abs. 1 PBG). Insofern sieht
das PBG die Behebung eines Mangels in zeitlicher Hinsicht ausdricklich in dem Sinne vor,
dass ein baurechtswidriges Vorhaben lediglich wéhrend einer bestimmten Zeitdauer besteht
und durch Zeitablauf der rechtmassige Zustand wiederhergestellt wird (vgl. Alain Griffel,
Raumplanungs- und Baurecht in anutshell, 4. A., Zurich/St. Gallen 2021, S. 246 f.; Mé&der,
S. 259 f.; VGr, 28. Mé&rz 2007, VB.2006.00490, E. 3.1). Gemass der
verwaltungsgerichtlichen Praxis kommt die Erteilung von befristeten Baubewilligungen
dann infrage, wenn eine definitive Bewilligung eines Bauvorhabens aus rechtlichen
Griunden nicht zuldssig ist und die typischen Merkmale eines Provisoriums — wie etwa
Fahrnisbaute oder Ladenprovisorium — vorliegen ( BEZ 1992 Nr. 8; Christoph
Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. A.,
Wadenswil 2019, S. 440f. ). Der befristeten Zulassung rechtswidriger Bauten sind jedoch
enge Grenzen gesetzt. So dirfen befristete Baubewilligungen nur ertellt werden, wenn der
Nachweis erbracht ist, dass eine vorschriftsgemasse Ausfiihrung oder ein rechtskonformer
Standort nicht moglich ist. An den genannten Nachwels sind keine strenge Anforderungen
zu stellen; insgesamt ist aufgrund einer Guterabwéagung zu entscheiden (VGr,

23. November 2011, VB.2011.00432, E. 4.1; 7. Juni 2000, VB.2000.00035, E. 3):
Unbedingte Voraussetzung fur die befristete Bewilligung einer baurechtswidrigen Baute ist,
dass eine baurechtskonforme L sung nicht sofort gefunden werden kann, die
Normverletzung aber angesichts des gewichtigen offentlichen oder privaten Interesses fir
eine beschrénkte Zeit hingenommen werden kann (VGr, 7. Juni 2000, V B.2000.00035,

E. 3a[nicht publiziert] mit Hinweis auf VGr, 22. August 1996, VB.96.00097). Die
Befristung einer Baubewilligung zur Mangelbehebung bzw. letztlich die Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustands durch Zeitablauf ist in § 321 Abs. 1 PBG ausdriicklich
vorgesehen. Grundlage fur diese Bestimmung und die verwaltungsgerichtliche Praxis bildet
der Verhadltnismassigkeitsgrundsatz nach Art. 36 Abs. 3 BV in Verbindung mit der in

Art. 26 BV statuierten Eigentumsgarantie sowie (gegebenenfalls) weiteren Grundrechten
wieder in Art. 27 BV statuierten Wirtschaftsfreiheit und (hier) der in Art. 20 BV
gewahrleisteten Wissenschaftsfreiheit mit dem Teilgehalt der Forschungsfreiheit. Bel
gewichtigen offentlichen und privaten Interessen, welche die Planungsinteressen



Uberwiegen, muss eine Mdglichkeit bestehen, provisorische Bauten zu erstellen.

E.54

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin kdnnen nicht bloss eigentliche
Fahrnisbauten bewilligt werden, sondern kommen gar fest mit dem Boden verbundene
Bauten infrage, wenn diese Merkmal e eines Provisoriums aufweisen. V oraussetzung ist
immerhin, dass die Bauten ohne besondere Schwierigkeiten und unverhéltnismassigen
finanziellen Aufwand wieder entfernt werden konnen. Bei Stellpldtzen fir Tinyhouses —
selbst deren 27 —ist diesder Fall. Zu den 7 Gebauden mit Kleinwohnformen ist zu
bemerken, dass sie (wie auch die Tinyhouses) ohne Betonfundament in Element- oder
Modulbauweise erstellt werden (vgl. E. 4.2). Darauf, ob einzelne Bauten vermietet oder
verkauft werden sollen, kommt es nicht an (vgl. bereits E. 4.2).

E.55

Sodann erweist sich ein rechtskonformer Standort im Kanton Zirich — mangels einer
besonderen gesetzlichen Grundlage fir Zwischennutzungen — tatséchlich unméglich. Im
Rahmen des vorliegenden Forschungsprojekts soll ja gerade die Wohn-Zwischennutzung in
einem stadti schen Transformationsgebiet untersucht werden (vgl. E. 2). Es muss sich mithin
um ein brachliegendes Gebiet in einer stadtischen Industriezone handeln, die bereits Teil
eines planerischen Transformationsprozesses ist — was heisst, dass eine Anderung der
Zonierung zu einer Mischnutzung bereits aufgegleist zu sein hat. Esliegt auf der Hand, dass
derartige Baugrundstiicke (sowohl innerhalb al's auch ausserhalb des Kantons Zirich)
ausserst schwierig zu finden sind. Die Argumentation der BeschwerdefUhrerin, dass auf
Grundstlicke in Industriezonen von Kantonen, in denen eine gesetzliche Grundlage fur eine
Zwischennutzung bestehe, zurtickgegriffen werden konne, lasst das entscheidende
Erfordernis — namlich jenes, dass es sich um ein Transformationsgebiet handeln muss —
ausser Acht. Zudem respektiert sie die Wissenschaftsfreiheit bzw. deren Teilgehalt der
Forschungsfreiheit (Art. 20 BV) zu wenig. Es muss den Forschenden moglich sei,
Untersuchungen im Kanton Ziirich, der sich im Ubrigen hinsichtlich etlicher Faktoren wie
etwa der wirtschaftlichen Bedeutung, Bevolkerungsdichte usw. von anderen Kantonen
unterscheidet, durchzufhren.

E.56.1

Die 6ffentlichen und privaten Interessen am vorliegenden Bauvorhaben bzw. dem damit
verbundenen interdisziplinaren Forschungsprojekt zur Zwischennutzung in
Transformationsgebieten (vgl. E. 2) sind gewichtig. Wie die Vorinstanz bereits zutreffend
festhielt, ist mit relevanten, teilweise (gerade aufgrund des interdisziplindren Ansatzes)
neuartigen Erkenntnissen zu rechnen. Aus diesem Grund konnte das Forschungsprojekt, das
von renommierten Institutionen ausgeht, denn auch Projektpartner wie das Amt fir
Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zrich gewinnen. Uber letzteres konnen die
Erkenntnisse allenfalls gar noch in die bereits angedachte Revision des PBG betreffend
Zwischennutzungen (oder zumindest in die kommunale Praxis zu einer alféligen
Gesetzesrevision) einfliessen. Die Behauptungen der Beschwerdefhrerin, die
Auswirkungen von Zwischennutzungen seien bereits geniigend erforscht und es bestiinden
an der Wissenschaftlichkeit des Forschungsprojekts Zweifel, sind vallig unsubstanziiert und
angesi chts des ausftihrlichen und nachvollziehbaren Beschriebs des Forschungsprojekts, fiir
das die Schweizerische Agentur fUr Innovationsforderung Innosuisse grundsétzlich bereits
Fordergelder zugesagt hat, haltlos. Haltlos ist sodann auch die Behauptung der



Beschwerdefuhrerin, das Argument, mit einer Zwischennutzung eine kiinftige Nutzung im
Hinblick auf einen Transformationsprozess anzutesten, kdnne in nahezu jedem Fall
angebracht werden. Abgesehen davon, dass Uberhaupt ein laufender
Transformationsprozess vorliegen muss (vgl. dazu E. 5.5), wird vorliegend entscheidend
auf das aufwandige, interdisziplindre Forschungsprojekt abgestellt (vgl. auch E. 2).

E.5.6.2

Das Interesse an der Rechtssicherheit kommt dagegen, da es sich nur um eine befristete
Bewilligung handelt, nicht an. Zudem ist nicht etwa die Zwischennutzung verantwortlich
dafUr, dass die unbebauten Baugrundstiicke der (potenziellen) zonenkonformen
industriellen Nutzung entzogen werden. Dem steht betreffend die streitbetroffenen
Grundstiicke die planungsrechtliche Baureifeim Sinne von § 234 PBG entgegen. Denn es
ist fUr diese Grundstiicke eine Umzonung in eine Zentrumszone Z6 geplant (vgl. auch E. 2).
In der Zentrumszone sollen geméss E-Art. 16 Abs. 2 BZO Wohnungen, Verwaltungen,
Handels-, Versorgungs- und Dienstlei stungsbetriebe, sonstige massig storende
Gewerbebetriebe sowie Kultur- und Bildungseinrichtungen zuléssig sein.

E.56.3

Auch wohnhygienischen Griinde sprechen nicht gegen die Bewilligungsfahigkeit. Gemass
dem Gutachten der JAG vom 22. April 2022 sind hinsichtlich der Larmimmissionen nicht
nur die in der Industriezone geltenden I|mmissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
(ES) IV (Art. 1 BZO), sondern auch jene der ES 111 —die gemass Art. 43 Abs. 1 lit. c der
Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV) "namentlich in Wohn- und
Gewerbezonen (Mischzonen) sowie Landwirtschaftszonen™ gelten — umfassend
eingehalten. Die Beschwerdefhrerin kann aus ihren allgemeinen und unsubstanziiert
gedusserten Zweifeln an der Korrektheit des Gutachtens nichts ableiten. Der blosse Verweis
auf eine potenzielle Messunsicherheit gentigt nicht. Wirde die Beschwerdefthrerin mit der
Argumentation, dass keine gesetzliche Grundlage fur die Berlicksichtigung der ES 111
bestehen wirde (a. a. O.), durchdringen, ké&men die weniger strengen Grenzwerte ES IV
zum Tragen, weswegen die Grenzwerte nur noch deutlicher eingehalten waren. Hinsichtlich
der Geruchsimmissionen gelangte eine ausftihrliche Untersuchung der Hochschule K vom
16. Méarz 2021 zum Schluss, dass im G-Quartier Ubermassige Geruchsimmissionen vom
Asphaltmischwerk an der L-Strasse 04 (Parzelle Kat.-Nr. 03) am Boden auf einer Hohe von
0-3 m aufgrund des 30 m hohen Abluftkamins, der hohen Austrittsgeschwindigkeit der
Abgase sowie der Abgastemperatur von rund 90 °C, die dazu fuhren wirden, dass die
Abgase weit in die Atmosphére aufsteigen und nur in stark verdinnter Form das unterste
Hohenlevel erreichen wirden, unwahrscheinlich seien. Demgegeniber zeigt die
Untersuchung auf einer Hoéhe von 25-40 m bis zu einer Distanz von 300 m vom
Asphaltmischwerk eine Geruchsstundenhaufigkeit von mehr als 5 % auf, was zu
Uberméssigen Geruchsimmissionen fuhren konne. Insgesamt kommt die Studie zum
Schluss, dass eine Ubermassige Geruchsbel astung fir Gebiete 6stlich des
Asphaltmischwerks moglich sei, wenn die Bauwerke tber 20 m hoch seien. Die
Untersuchungen basieren auf sechs Stichproben wahrend verschiedenen Betriebszustanden.
Die im Rahmen der Zwischennutzung geplanten Bauten weisen deutlich geringere Hohen
als 20 m auf. Die Tatsache, dassim Modell der Untersuchung der Hochschule K diffuse
Quellen wie Emissionen im Zusammenhang mit Beladevorgangen und Transportfahrzeugen
nicht berticksichtigt wurden und "besonders im Bereich rund um das Betriebsgel énde der

A AG und entlang der Zufahrtswege" Asphaltgeriiche wahrnehmbar seien, féllt gegen das



vorliegende Bauvorhaben nicht entscheidend ins Gewicht. Anlasslich Begehungen durch
Probandinnen und Probanden wurden 740 Meldungen erfasst. Nur 3 % davon waren auf
Asphaltgertiche zurtickzuf ihren. Die (wenigen) Meldungen Uber Asphaltgeruch
entstammen priméar der unmittel baren Umgebung sowie der westlichen Nachbarschaft des
Betriebsgeléndes. Nur eine einzige Meldung scheint unmittelbar in der Nahe des
stidwestlichen Rands der Bauparzelle Kat.-Nr. 01 ergangen zu sein.

E.5.6.4

Hinsichtlich des Konfliktpotenzials ist Folgendes zu berticksichtigen: Die Aussicht der
kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner, sich auf dem Rechtsweg erfolgreich gegen die
Immissionen der BeschwerdefUhrerin zur Wehr setzen zu konnen, sind aus faktischen
Griunden — unabhangig davon, ob sie Uber eine Rechtsschutzversicherung verfiigen — sehr
gering. Bisen adlfdlliges letztinstanzliches Urtell vorliegen wirde, ware die
Zwischennutzung mit hochster Wahrscheinlichkeit bereits wieder beendet. Hinzu kommt,
wie die Vorinstanz bereits zutreffend bemerkte, dass sich die Bewohnerinnen und
Bewohner bereits vor dem Zuzug Uber die ortlichen Verhdtnisse informieren werden und
ein Wegzug jederzeit moglich ist. Esist nach dem Gesagten — entgegen der Auffassung der
Beschwerdefihrerin — nicht von einem erheblichen Konfliktpotenzial auszugehen.

E.565

Die grossen offentlichen und privaten Interessen am Forschungsprojekt Uberwiegen nach
dem Gesagten die entgegenstehenden Interessen deutlich.

E.5.7

Die Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung sind vorliegend gegeben. Sie wurde
Zu Recht ertellt.

E.6

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, dassin der Baubewilligung und im
vorinstanzlichen Entscheid die gentigende Einordnung nicht begrtindet worden sei, womit
das rechtliche Gehdr verletzt worden sei. Im Rahmen der kommunalen Baubewilligung
wurde unter dem Titel der Einordnung und Gestaltung erwogen, dass die vorgangig
beschriebenen drei Nutzungszonen mit ihren verschiedenen Bauten, Anlagen und
Ausstattungen ein dusserst vielfaltiges und interessantes Gesamtbild generieren wiirden,
welches zweifellos gut in die sonst eher unattraktive bauliche und landschaftliche
Umgebung der Industriezone passe. Die Baubewilligungsbehdrde hat die
Begrundungspflicht damit nicht verletzt. Bei als unproblematisch erachteten
Bewilligungsvoraussetzungen genigt diese Begrindungsdichte; selbst eine Begrindung in
der Rekursantwort wére gemass verwaltungsrechtlicher Praxis noch geniigend gewesen
(vgl. E. 5.1). Anders as die Beschwerdefhrerin behauptet, fihrt die Zonenwidrigkeit im
vorliegenden Fall einer gemischten Nutzung innerhalb einer bestehenden Industriezone
nicht zu einer ausfthrlicheren Begrtindungspflicht hinsichtlich der Einordnung. Eine
Anfechtung wére in Auseinandersetzung mit dieser Argumentation ohne Probleme mdéglich
gewesen. Indes hat die Beschwerdefthrerin vor der Vorinstanz materiell gar keine validen
Argumente gegen die Einordnung vorgebracht; mithin hat sie die gentigende Einordnung
nicht substanziiert beanstandet. Deshalb ist auch der vorinstanzliche Entscheid zur
Einordnung nicht zu beanstanden. Die Beschwerdefthrerin dringt mit ihrer Rige nicht
durch.



E.7

Die BeschwerdefUhrerin moniert, das Bauvorhaben wirde in Verletzung der
Gewasserabstandslinie des stidlich der Baugrundstticke (und des daran anschliessenden
bestehenden Velowegs [vgl. E. 2]) verlaufenden Bachs | erstellt werden.

E.71

Nach Art. 36a des Bundesgesetzes tiber den Schutz der Gewasser vom 24. Januar 1991
(Gewasserschutzgesetz, GSchG) legen die Kantone nach Anhérung der betroffenen Kreise
den Raumbedarf der oberirdischen Gewasser (Gewasserraum) fest, welcher fir die
Gewdhrleistung der natiirlichen Funktionen der Gewasser, des Schutzes vor Hochwasser
und der Gewassernutzung erforderlich ist (Abs. 1 lit. a—). Der Bundesrat regelt die
Einzelheiten (Abs. 2), und die Kantone sorgen dafiir, dass der Gewasserraum bei der Richt-
und Nutzungsplanung berticksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird
(Abs. 3 Satz 1). Art. 41a Abs. 1 und 2 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober
1998 (GSchV) bezeichnen die minimale Breite des Gewasserraums fur Fliessgewasser. In
Art. 41c GSchV wird die im Gewasserraum zuléssige Nutzung geregelt. Nach Abs. 1 der
Bestimmung durfen im Gewasserraum nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse
liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt
werden. In dicht Uberbauten Gebieten kann die Behorde fur zonenkonforme Anlagen
Ausnahmen bewilligen, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 41c
Abs. 1 lit. aGSchV). Nach Abs. 1 Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV vom
4. Mai 2011 legen die Kantone den Gewasserraum bis zum 31. Dezember 2018 gemass
Art. 4laund 41b GSchV fest. Solange sie den Gewasserraum nicht festgel egt haben, gelten
die Vorschriften fir Anlagen nach Art. 41c Abs. 1 und 2 GSchV entlang von Gewa&ssern auf
einem beidseitigen Streifen mit einer Breite von je 8 m plus die Breite der bestehenden
Gerinnesohle bei Fliessgew&ssern mit einer Gerinnesohle bis 12 m Breite (Abs. 2 lit. a
Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011). Sofern keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behdrde unter anderem die Erstellung
zonenkonformer Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten bewilligen (Art. 41c Abs. 1 lit. a
GSchV). Bei Anlagen mit einer dienenden Funktion ist die Frage der Zonenkonformitédt mit
Blick auf jene der Hauptbaute zu beurteilen (vgl. zu Parkierungsanlagen: VGr,

23. November 2011, VB.2011.00432, E. 3.2). Die definitive Gewasserraumfestlegung ist
bis dato noch nicht erfolgt.

E.7.2

Zudem hélt § 67 PBG fest, dass die Bau- und Zonenordnung gegentiber im Zonenplan
eingetragenen Gewassern Linien festlegen kann, die den kantonalrechtlichen
Mindestabstand erhdhen und vom Grenzabstand gegeniiber Nachbargrundstticken
abweichen. Die Gewasserabstandslinie bot die Moglichkeit, den (vormaligen)

kantonal rechtlichen Mindestgewasserabstand (8 21 des Wasserwirtschaftsgesetzes vom

2. Juni 1991 [WWG]; zuvor a8 263 PBG), der vorab einen wasserbaupolizeilichen Zweck
hat, zu erh6hen. Sie selbst erfillt elne raumplanerische Funktion (vgl. Weisung des
Regierungsrates vom 5. Dezember 1973 zum Gesetz Uber die Neuordnung des Planungs-
und Baurechtes, ABI 1973, S. 1823), beispielsweise zur Sicherung von Erholungsréumen,
geschutzten Landschaften oder V egetationen entlang von Fluss- und Bachufern (BEZ 1995
Nr. 7; vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1024; V Gr, 20. Januar 2000, VB.1999.00101,
E. 6.b.bb; BEZ 1997 Nr. 13). Soweit die Gewasserabstandslinie hinsichtlich ihrer Ziele
Uber den Gewasserraum hinausgeht, kommt ihr weiterhin eine sel bsténdige Bedeutung zu



(vgl. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1024). Hinsichtlich Ausnahmen fir die Uberstellung
von Gewasserabstandslinien ausserha b des Bereichs des Gewasserraums oder Uferstreifens
gelangt ausschliesslich § 220 PBG zur Anwendung (Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, S. 1025;
vgl. dazu VGr, 14. Mé&rz 2007, VB.2006.00520, E. 2.3 = BEZ 2007 Nr. 19). Von
Bauvorschriften ist geméss § 220 PBG im Einzelfall zu befreien, wenn besondere
Verhdltnisse vorliegen, bel denen die Durchsetzung der Vorschriften unverhad tnisméssig
erscheint (Abs. 1). Ausnahmebewilligungen durfen nicht gegen den Sinn und Zweck der
Vorschrift verstossen, von der sie befreien, und auch sonst keine 6ffentlichen Interessen
verletzen, es sai denn, eswurde die Erfullung einer dem Gemeinwesen gesetzlich
obliegenden Aufgabe verunméglicht oder tberméssig erschwert (Abs. 2). Ein Nachbar darf
durch Ausnahmebewilligungen von Vorschriften, die auch ihn schiitzen, nicht unzumutbar
benachteiligt werden; Ausnahmebewilligungen dirfen jedoch nicht von der Zustimmung
des Nachbarn abhangig gemacht werden (Abs. 3). Vorliegend ist die Gewasserabstandslinie
(15 m) langer als der Ubergangsrechtliche Uferstreifen geméss GSchV (11 m; die
Gerinnesohleist 3 m breit).

E. 731

Im Ubergangsrechtlichen Uferstreifen sollen der vom bestehenden V el oweg wegfuhrende
stidliche Hauptzugang zum Areal und eine Infostele errichtet werden. Die V orinstanzen
haben demgegentber bereits entschieden, dass die mit der Baueingabe vorgesehenen
Holzstege sowie die Flache fur 100 Velo-Abstellplétze im Uferstreifen nicht zulassig sind,
ohne dass dies angefochten worden wére. Somit sind die V oraussetzungen von Art. 41c
Abs. 11it. aGSchV nur noch hinsichtlich der Gbrigen geplanten Anlagen im Bereich des
Ubergangsrechtlichen Uferstreifens zu prifen: - Die Baugrundstiicke liegen
unbestrittenermassen in dicht tberbautem Gebiet. - Der Vorinstanz ist zuzustimmen, dass
dem geplanten Hauptzugang und der Infostele keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen. Mit der befristeten Erstellung dieser Anlagen werden die mit dem
Uferstreifen verbundenen Ziele, namentlich jenes der Gewéhrleistung der natirlichen
Funktion des Gewassers und des Hochwasserschutzes (vgl. Art. 36a Abs. 1 GSchG), nicht
beeintréchtigt. Ohnehin liegt der bestehende V eloweg néher am Gewasser. - Zur
Zonenkonformitét des Hauptzugangs und der Infostele ist festzuhalten, dass die
Haupterschliessung und die Infostele wesentlich dem Eventplatz und damit einer
zonenkonformen Nutzung dienen. Insofern kdnnen sie—wie die Vorinstanz bereits
zutreffend festhielt — a's zonenkonform gelten. Was die Beschwerdefihrerin dagegen
vorbringt, Uberzeugt nicht. Die Infostele und der Hauptzugang dienen einer zuléssigen
Hauptnutzung. Damit sind sie zonenkonform (vgl. E. 7.1). Darauf, ob sie daneben auch
einer zonenwidrigen Nutzung dienen, kommt es nicht an. Ebenso wenig ist es relevant, ob
die zonenkonforme Nutzung intensiver ist — oder eine groéssere Flache beansprucht —alsdie
zonenwidrige Nutzung. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin werden die
Voraussetzungen von Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV eingehalten.

E. 732

Beziglich der Gewasserabstandslinie liegen — wie die Vorinstanz bereits zutreffend erwog
— hinsichtlich des (nur innerhalb der Gewasserabstandslinie liegenden Teils des)
Hauptzugangs besondere Verhdtnisse vor und es wird gegen den (zul&ssigen) Sinn und
Zweck der Vorschrift, vor der befreit wird, nicht verstossen (§ 220 PBG): Es handelt sich
beim Interesse an der Verbindung mit der bestehenden Vel oroute innerhalb der
Gewasserabstandslinie in der Tat um eine fir den Gesetzgeber nicht voraussehbare



besondere Situation. Eine befristet bewilligte Zufahrt zum Baugrundstiick vom bereits
bestehenden Veloweg stellt keine massgebende zusétzliche Beeintréchtigung des
Abstandsbereichs dar. Damit ist keinerlei Beeintréchtigung von Erholungsraumen,
geschitzten Landschaften oder V egetationen verbunden (vgl. E. 7.2).

E. 741

Zur Gewasserabstanddlinie hatte die Vorinstanz indes erwogen, gemass der Karte
"Offentliche Oberflchengewasser, Gewéasserraum, Wasserrechte und
Hochwasserriickhaltebecken™ im GIS-ZH entspreche ihre Lage nicht der in den bewilligten
Planen ausgewiesenen. Die Gewasserabstandslinie geméss GIS-ZH verlaufe ca. 3,4 m
weliter innerhalb der Baugrundstiicke. Die Gewasserabstandslinie gemass GIS-ZH stimmt
mit den Planen der BZO-Revision vom 3. September 1985, mit der diese
Gewasserabstandslinie festgesetzt wurde, Gberein. Dies hat — wie die Vorinstanz zutreffend
feststellte — zur Folge, dass der gesamte parallel verlaufende Steg (der insbesondere die
Erschliessung der zu den Stellplétzen fuhrenden Stege gewahrleistet) sowie auch Teile der
am weitesten stidlich gelegenen Bauten und Stellplétze innerhalb der Abstandslinie zu
liegen k&men, was grundsétzlich unzuldssig ist. In Erwagung 6.3.3 ihres Entscheids flhrte
die Vorinstanz aus, dass im Rahmen der Auflagenerfillung die Lage der
Gewasserabstanddlinie in den bewilligten Plénen zu verifizieren sel und — sofern sich die
aufgezeigte Abwelchung auch unter Zugrundelegung der entsprechenden kommunalen
Planunterlagen bestatigen sollte — vor Baubeginn die Vorlage entsprechend angepasster
Plane, in denen der Abstandsbereich von den geplanten Bauten und Anlagen freigehalten
werde, einzufordern sai. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die Gemeinde im
Zusammenhang mit der Uberpriifung der Lage der Gewasserabstandslinie auch dem Zweck
ihres Erlasses nachzugehen hat. Sollte dieser allein im Schutz vor Uberschwemmung
gelegen haben, wirde dieser Zweck nun abschliessend vom geméss GSchG
auszuscheidenden Gewasserraum wahrgenommen, weshalb kein Raum mehr fr die
Anwendung der kommunalrechtlichen Gewasserabstandslinie bliebe.

E.74.2

Entsprechend der vorinstanzlichen Nebenbestimmung — wonach im Sinne der
vorinstanzlichen Erwégung 6.3.3 abgednderte Plane einzureichen und bewilligen zu lassen
sind —waére vorliegend eine nebenbestimmungswei se Heilung des Mangels indes moglich.
Inhaltliche oder formale Méangel eines Bauvorhabens kénnen und miissen gemass § 321
Abs. 1 PBG unter bestimmten V oraussetzungen mittels Statuierung entsprechender
Nebenbestimmungen in der Baubewilligung behoben werden. Dieses Vorgehen ist Ausfluss
des verfassungsrechtlichen Verhaltnismassigkeitsprinzips, welches verlangt, dass staatliche
Massnahmen zwecktauglich und notwendig sein missen, wobei Notwendigkeit bedeutet,
dass eine Massnahme in ihrer konkreten Ausgestaltung Uber das zur Erreichung ihres Ziels
Notwendige nicht hinausgehen darf (Art. 5 Abs. 2 und Art. 36 Abs. 3 BV). Das Interesse
der Bauherrschaft am Fortbestand der Baubewilligung ist als gewichtig einzustufen.
Solange die Méngel untergeordneter Natur sind und ohne besondere Schwierigkeiten durch
ausreichend konkrete Nebenbestimmungen behoben werden kénnen, steht der Grundsatz
der Einheit der Baubewilligung nicht infrage. Ziehen die Mangel aber wesentliche
Projektanderungen nach sich, kénnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben
werden (VGr, 19. Juli 2018, VB.2017.00830, E. 5.1, 26. Januar 2011, VVB.2010.00440, E. 2;
RB 1983 Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5). Bei der Beantwortung der Frage, ob Mangel eines
Bauvorhabens mit einer Nebenbestimmung geheilt werden kénnen oder ob eine



Bauverweigerung auszusprechen ist, kommt der Vorinstanz als Fachgericht ein gewisser
Beurteilungsspielraum zu (VGr, 13. April 2023, VB.2022.00060, E. 2.5; 11. Februar 2021,
VB.2020.00759, E. 3.4.2). Durch eine Verschiebung in Richtung Norden kann eine gewisse
Anpassung der exakten raumlichen Anordnung aller oder zumindest der meisten Stellplétze
und Bauten erfolgen. Angesichts der Art der geplanten Bauten und Stellplétze, der
Dimensionen der Bauparzellen und des Ausmasses, wie diese durch die Zwischennutzung
beansprucht werden, handelt es sich um untergeordnete Mangel, deren Behebung
problemlos mdglich ist. Aufgrund der Zuordnung der Bauparzellen zur Industriezone und
zur bestehenden industriellen Umgebung sind durch die Verschiebung auf dem grossen
Areal auch keine relevanten Probleme hinsichtlich der Einordnung zu erwarten.

E.75

Die Beschwerdefthrerin dringt auch mit ihren Rigen hinsichtlich des Gewasserabstands
nicht durch.

E.8.1
Nach dem Dargelegten ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.82

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 65a
Abs. 2in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Die Beschwerdefihrerin ist Uberdies zu
verpflichten, der privaten Beschwerdegegnerin eine angemessene Partel entschédigung zu
bezahlen (§ 17 Abs. 2 VRG).
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