Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

'Sitzung vom 28. Juni 2000

1015. Nutzungsplanung Diibendorf, Banordnung
(Anderung, Nichtgenehmigung)

Die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung der Stadt Diibendorf
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2048/1997 genehmigt. Am
6. September 1999 erginzte der Gemeinderat der Stadt Diibendorf die
Bauordnung (BauO) mit einem Art. 36a. Gegen diesen Beschluss
wurde das Referendum nicht ergriffen und gemiss Rechtskraftbeschei-
nigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 27. Januar 2000
kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 31. Januar 2000 ersucht
der Stadtrat Diibendorf um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem neuen Art. 36a BauO soll festgelegt werden, dass im gesam-
ten Siedlungsgebiet Einkaufs- und Grosszentren sowie weitere Nutzun-
gen, die unverhiltnisméssigen Verkehr auslosen, nur mit einem Gestal-
tungsplan moglich seien. Fiir eine derart weitgehende Gestaltungs-
planpflicht besteht jedoch keine gesetzliche Grundlage:

Gemiss § 48 Abs. 3 PBG kann unter den dort genannten Vorausset-
zungen mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss. Art. 36a
BauO beschrénkt sich nicht auf bestimmte Teilbereiche und kann sich
deshalb nicht auf § 48 Abs. 3 PBG stiitzen.

Auch auf §219 PBG kann Art. 36a BauO nicht abgestiitzt werden:
Strengere Bauvorschriften fiir besonders starken Verkehr auslosende
Bauten und Anlagen kénnen gemiss §219 PBG durch Verordnung
oder, solange eine solche dariiber nichts bestimmt, im Finzelfall auf-
gestellt werden. Solche Bauvorschriften sind in §§ 10ff. der Besonderen
Bauverordnung II (BBV II) enthalten. Fiir eine Regelung in der BauO
bleibt kein Raum (§1 Abs.2 BBV II).

§84 Abs. 1 und §240 Abs. 2 PBG geben den Gemeinden schliesslich
die Kompetenz, im Finzelfall 6ffentliche Gestaltungspléne festzusetzen
bzw. besondere Vorkehren im Zusammenhang mit Bauten und An-
lagen, die ungewohnlich starken Verkehr ausldsen, anzuordnen. Diese
Bestimmungen kénnen nicht als Grundlage fiir eigene Regelungen der
Gemeinden in ihren Bauordnungen dienen.

Fir Art. 36a BauO besteht somit keine hinreichende gesetzliche
Grundlage, weshalb diese Bestimmung nicht genehmigt werden kann.
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Das Bauzonengebiet von Diibendorf ist heute rechtskriaftig verschie-
densten Zonentypen zugeteilt, die sich zusitzlich hinsichtlich ihres
Uberbauungsstandes, der Erschliessungsqualitit mit dem privaten und
offentlichen Verkehr sowie betreffend ihrer Lage zum bestehenden
Ortszentrum erheblich unterscheiden. In den Industrie- und Gewerbe-
zonen kénnen bestimmte Betriebsarten aus planerischen oder infra-
strukturellen Griinden ausgeschlossen werden (§56 Abs. 3 PBG), was
grundsitzlich auch den Ausschluss von Einkaufszentren ermdglicht.
Grund fiir diese Moglichkeit ist unter anderem, dass Industrie- und Ge-
werbezonen in der Regel vergleichsweise grossflichig und mit mog-
lichst wenigen zusitzlich zu den Umweltschutzvorschriften hinzutre-
tenden betrieblichen Nutzungsbeschrankungen ausgeschieden werden,
damit die notige unternehmerische Flexibilitdt gewihrleistet werden
kann. Eine vergleichbare gesetzliche Grundlage zum Ausschluss be-
stimmter Betriebstypen besteht in den iibrigen Zonen nicht. Insbeson-
dere in Wohn- und Zentrumszonen gemiss §§ 51 und 52 PBG sind die
moglichen Nutzungen durch die Dimensionierung der einzelnen Zonen,
deren Ausgestaltung nach den Moglichkeiten von §§49 und 49a PBG
sowie durch die Zuordnung einer Empfindlichkeitsstufe geméiss Lirm-
schutzverordnung zu steuern. Einkaufszentren haben zwar auch dies-
falls die besonderen baupolizeilichen Auflagen betreffend Erschlies-
sung und Ausstattung geméss den erwihnten Bestimmungen der BBV
II zu erfiillen, und es ist — je nach konkretem Projekt — eine Umwelt-
vertriglichkeitspriifung durchzufiihren. Im Ubrigen sieht das geltende
Recht jedoch keine weiter gehenden Ungleichbehandlungen von Ein-
kaufszentren gegeniiber einzelnen Ladengeschiften vor, die innerhalb
einer bestimmten Nutzungszone im Laufe der Zeit von verschiedenen
Investoren auf verschiedenen Grundstiicken erstellt werden konnen.

Im Rahmen des Anhorungsverfahrens hat der Stadtrat Diibendorf
den Entwurf zu diesem Beschluss zur Kenntnis genommen.

Auf Antrag der Baudirektion
beschliesst der Regierungsrat:

I Der vom Gemeinderat der Stadt Ditbendorf mit Beschluss vom
6. September 1999 festgesetzte Art. 36a BauO wird nicht genehmigt.

II. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung
an gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich Beschwerde
eingereicht werden. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen
oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen.
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IIL. Die Stadt Diibendorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I und IT
gemass §§ 6 und 89 PBG offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Stadtrat Diibendorf, Usterstrasse 2, 8600 Dii-
bendorf 1, die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungs-
gericht sowie an die Baudirektion.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Husi



