BRGE IV Nr. 0038//2025 vom 20. Marz 2025 in BEZ 2025 Nr. 16

Das streitbetroffene Baugrundstick Kat.-Nr. 1 liegt gemass Bau- und
Zonenordnung der Stadt X (BZO) in der Zentrumszone Z6 und ist mit einem aus
dem Jahr 2010 stammenden Gebaude uberstellt. Bei diesem Gebaude handelt
es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus mit Poststelle, wobei in der vorliegend
strittigen Einheit im Erdgeschoss ursprunglich eine Nutzung als Buro bewilligt
worden ist. Die Bauherrschaft reichte ein Baugesuch ein, wonach sie
beabsichtigt, die als Buro genutzte Einheit im Erdgeschoss neu als Wohnhotel
ohne Anmeldemoglichkeit zu nutzen. In der Zentrumszone Z6 sind
Wohnnutzungen hochstens bis zu einem Anteil von 65 % an der gesamthaft
zulassigen Ausnutzung erlaubt.

Aus den Erwagungen:

2.2 Die Vorinstanz erwog im angefochtenen Bauentscheid (...)
zusammengefasst, dass der zulassige Wohnanteil von 65 % bezogen auf das
Baugrundstuck bereits vollumfanglich ausgeschopft sei. Zusatzliche
Wohnnutzungen seien deshalb unzulassig und nicht bewilligungsfahig. (...)

3.2.1 Im vorliegenden Fall stellen sich diverse Fragen betreffend die
Wohnnutzung bzw. den Wohnanteil. Bevor im Einzelnen auf die Rigen
eingegangen wird, ist zunachst grundlegend Folgendes festzuhalten:

Wie bereits erwahnt, liegt das streitbetroffene Baugrundstuck in der
Zentrumszone Z6. Zentrumszonen umfassen Gebiete, die zur Entwicklung von
Orts- und Quartierzentren bestimmt sind; zugelassen sind die Wohnnutzung
sowie massig storende Betriebe. Es handelt sich bei Zentrumszonen insofern um
Mischzonen (vgl. VGr, 27.Februar2020, VB.2019.00366, E. 4.2). Das
zurcherische Recht regelt die Zentrumszonen in § 51 PBG. Gemass dem
dortigen Abs. 1 sind Zentrumszonen bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur
Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen
vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen
sowie massig storenden Gewerbebetrieben dienen. Die Stadt X hat die
Zentrumszonen in Art. 9 ff. BZO naher geordnet.

3.2.2 Der Begriff der Wohnnutzung stammt dabei aus dem «Zonenrecht»
des PBG und stellt einen kantonalrechtlichen Begriff dar. Insofern besteht kein
Raum fur eine eigene Definition des Begriffs Wohnnutzung durch die Gemeinde
und steht ihr diesbezuglich keine Autonomie zu (vgl. VGr, 19. Marz 2020,
VB.2019.00739, E. 3.2). Hingegen raumt § 49a Abs. 3 PBG den Gemeinden
Autonomie fur die Umschreibung der zulassigen Nutzweisen im Rahmen der
Wohnanteilspflicht ein. So durfen sie etwa selbst innerhalb einer zulassigen
Nutzungsart spezielle dazu zahlende Nutzungen einschranken oder auch
ausnutzungsmassig privilegieren (vgl. VGr, 14. Marz 2024, AN.2022.00008, E.
3.7). Das Bundesgericht hat in diesem Sinne eine Beschwerde der Stadt X
gutgeheissen, die sich gegen die regierungsratliche Nichtgenehmigung ihrer
kommunalen Vorschrift richtete, wonach Beherbergungsbetriebe nicht auf den
Wohnanteil anrechenbar sein sollen (BGr, 16. Juni 1993, 1P.697/1992 = ZBI
94/1993, S. 560 ff.). Art. 10 Abs. 2 BZO halt in Bezug auf die Nutzung der Bauten



in den Zentrumszonen Z6 insofern zulassigerweise fest, dass Wohnnutzungen
hochstens bis zum %—Anteil an der gesamthaft zulassigen Ausnitzung gemass
Eintrag im Zonenplan gestattet sind und Beherbergungsbetriebe nicht zum
Wohnanteil gerechnet werden.

3.3.1 Im vorliegenden Fall plant der Rekurrent, die in der Zentrumszone Z6
liegende und ursprunglich als Buro bewilligte Einheit im Erdgeschoss der
Liegenschaft neu als «Wohnhotel ohne Anmeldemadglichkeit» zu nutzen. Dabei
ist unbestritten, dass die Zonenkonformitat des Bauvorhabens gegeben ist.
Fraglich und zu prufen ist in diesem Zusammenhang hingegen, ob die von der
Bauherrschaft geplante Nutzung als «Beherbergungsbetrieb» im Sinne von Art.
10 Abs. 2 Satz 2 BZO zu qualifizieren ist, was — bei Bejahung dieser Frage — zur
Folge hatte, dass der fragliche Betrieb nicht an den Wohnanteil zu rechnen ware.

3.3.2 Ausgangspunkt jeder Auslegung ist der Wortlaut der Bestimmung
(grammatikalisches Element). Ist der Gesetzestext allein nicht klar verstandlich
und sind verschiedene Interpretationen maoglich, muss unter Berucksichtigung
aller Auslegungselemente nach seiner wahren Tragweite gesucht werden. Daflr
ist namentlich auf die Entstehungsgeschichte (historisches Element), auf den
Zweck der Norm (teleologisches Element), auf die ihr zugrunde liegenden
Wertungen und auf ihre Bedeutung im Kontext mit anderen Bestimmungen
(systematisches Element) abzustellen (BGE 139 Il 404, E. 4.2 mit Hinweisen).
Dabei favorisiert die neuere bundesgerichtliche Praxis einen pragmatischen
Methodenpluralismus (BGE 139 Il 173, E. 2.1 mit Hinweisen).

Bei Art. 10 Abs. 2 BZO handelt es sich um kompetenzgemass erlassenes
kommunales Recht (vgl. § 49a Abs. 3 PBG sowie oben E. 3.2). Dieses Recht ist
in erster Linie durch die Gemeindebehdrden anzuwenden und auszulegen. Bei
der Anwendung und Auslegung kompetenzgemass erlassenen kommunalen
Rechts kann sich fur die Gemeinde ein Spielraum auftun, wenn das kommunale
Recht der rechtsanwendenden Behorde eine umfassende Einzelfallbeurteilung
aufgibt bzw. Ermessen einraumt. Das Baurekursgericht ist in solchen Fallen
verpflichtet, sich mit den Entscheidgrinden der Baubewilligungsbehdrde mit
besonderer Sorgfalt auseinanderzusetzen. Je eingehender die Gemeinde den
Entscheid uber Auslegung und Anwendung ihres eigenen Rechts begrindet,
desto hoher werden dabei die Anforderungen an die Begrundung des
Baurekursgerichts. Ist der Entscheid der Gemeindebehorde plausibel und
stichhaltig begrundet, so bedarf es deshalb besonders Uberzeugender Grunde,
um von deren Auslegung und Anwendung kommunalen Rechts abzuweichen.
Der Beurteilungsspielraum des Baurekursgerichts wird damit durch die
Gemeindeautonomie  beschrankt  (vgl. VGr, 20. September 2018,
VB.2017.00563, E. 3.).

3.3.3 Aus dem Wortlaut der entsprechenden Bestimmung ergibt sich, wie
bereits erwahnt, dass Beherbergungsbetriebe nicht zum Wohnanteil gerechnet
werden (vgl. Art. 10 Abs. 2 Satz 2 BZO, Hervorhebung hinzugefugt). Unter
«beherbergen» wird gemass Duden das Zurverfugungstellen einer Unterkunft
verstanden (vgl. Duden, Onlineworterbuch [https://www.duden.de]; zuletzt
besucht am 14. Februar 2025). Insofern liesse sich mit dem Rekurrenten (allein
gestutzt auf den Wortlaut) durchaus die Meinung vertreten, dass samtliche



Unterklnfte fur den (temporaren) Aufenthalt unter den Begriff des
Beherbergungsbetriebs im Sinne von Art. 10 Abs. 2 Satz 2 BZO fallen. Diese
Auslegung ist allerdings bereits dadurch zu relativieren, als im allgemeinen
Sprachgebrauch unter «Beherbergungsbetrieb» in der Regel ein Betrieb
verstanden wird, bei welchem nicht die Wohnmdglichkeit an sich, sondern das
Gewerbe mit den entsprechenden Dienstleistungen (etwa touristisches Angebot
mit Gastronomie) im Vordergrund steht. Dass unter dem Begriff des
«Beherbergungsbetriebs» nach Art. 10 Abs. 2 Satz 2 BZO nicht samtliche
Unterkunfte fur den (temporaren) Aufenthalt zu verstehen sind, legt denn auch
eine systematische sowie teleologische Auslegung der fraglichen Bestimmung
nahe.

Art. 15 BZO halt in Bezug auf die Zentrumszone «ZA» Folgendes fest:
! Die Wohnnutzung ist in der Zentrumszone ZA zulassig.

2 In der Zentrumszone ZA sind Beherbergungsbetriebe (Hotels, Motels, usw.) zulassig. Andere Unterkunfte
fur den temporaren Aufenthalt (Appartements, Boarding, usw.) sind zulassig, sofern ein hinreichender
Bezug zu ansassigen Betrieben besteht, gentigende Larmschutzmassnahmen gesichert sind und die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen

sichergestellt ist.

Art. 27 BZO betreffend die Gewerbezonen lautet im Weiteren wie folgt:

! In den Gewerbezonen GA1 und GA2 ist Wohnnutzung grundsatzlich ausgeschlossen. Vorbehalten

bleiben Wohnungen fir standortgebundene Betriebsangehdrige.

2 In allen Gebieten der Gewerbezonen GA1 und GA2 sind Beherbergungsbetriebe (Hotels, Motels, usw.)
zulassig. Andere Unterklnfte fir den temporaren Aufenthalt (Appartements, Boarding, usw.) sind zulassig,
sofern ein hinreichender Bezug zu ansassigen Betrieben besteht, geniigende Larmschutzmassnahmen
gesichert sind und die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch planerische, gestalterische oder

bauliche Massnahmen sichergestellt ist.

Aus dem soeben Gesagten ergibt sich somit, dass die BZO der Stadt X im
Zusammenhang mit der Nutzung von Bauten zwischen Beherbergungsbetrieben
(Hotels, Motels, usw.) und anderen Unterkunften fur den temporaren Aufenthalt
(Appartements, Boarding, usw.) unterscheidet, wobei die Unterscheidung an die
Art des jeweiligen Betriebs anknupft. Angesichts dessen, dass in Art. 10 Abs. 2
Satz 2 BZO einzig von Beherbergungsbetrieben, nicht aber auch von anderen
Unterkunften fur den temporaren Aufenthalt (Appartements, Boarding, usw.) die
Rede ist, liegt es aufgrund einer systematischen Auslegung somit nahe, die
strittige Bestimmung dahingehend zu verstehen, dass der kommunale
Gesetzgeber solche anderen Unterkinfte fur den temporaren Aufenthalt
(Appartements, Boarding, usw.) in der vorliegend fraglichen Zentrumszone eben
gerade nicht vom Wohnanteil ausnehmen wollte. Eine solche Interpretation ist
denn auch durch den Zweck der fraglichen Bestimmung abgedeckt.
Beherbergungsbetriebe (wie Hotels und Motels) zeichnen sich in der Regel
dadurch aus, dass eine grosse Anzahl von Personen jeweils relativ wenige Tage
bzw. Nachte dort verbringt und dabei nicht das Wohnen, sondern das Gewerbe
mit den entsprechenden Dienstleistungen (etwa touristisches Angebot mit
Gastronomie bei Hotels oder Tankstellen und Reparaturwerkstatten bei Motels)



im Vordergrund steht. Es ist daher nicht zu verkennen, dass sachliche Grunde
es nahelegen, Beherbergungsbetriebe (wie Hotels, Motels, usw.) nicht dem
Wohnanteil zuzurechnen, zumal der Sinn von Wohnanteilsvorschriften darin liegt,
die zuldssige Nutzung in einem gewissen Umfang auf die dem eigentlichen
Wohnzweck dienende Nutzung zu beschranken (vgl. BGr, 16. Juni
19931P.697/1992 = ZBl 94/1993, S.560 ff.). Andere Unterkinfte fur den
temporaren Aufenthalt (Appartements, Boarding, usw.) zeichnen sich
demgegenuber nicht hauptsachlich durch das Gewerbe mit den entsprechenden
Dienstleistungen, sondern vielmehr durch das Zurverfligungstellen von
Wohnraum fur einen langeren Aufenthalt aus. Solche Unterkinfte zielen im
Vergleich zu Beherbergungsbetrieben somit starker auf eine dem Wohnzweck
dienende Nutzung. Dass die Vorinstanz solche anderen Unterkinfte fur den
temporaren Aufenthalt als an den Wohnanteil anrechenbar verstanden haben
will, ist somit verstandlich und liegt eine solche Umschreibung denn auch im
Rahmen der den Gemeinden diesbezuglich eingeraumten Autonomie fur die
Umschreibung der zuldssigen Nutzweisen im Rahmen der Wohnanteilspflicht.
Aufgrund des Gesagten ist Art. 10 Abs. 2 Satz 2 BZO folglich dahingehend zu
verstehen, dass andere Unterkinfte fur den temporaren Aufenthalt
(Appartements, Boarding, usw.) — im Gegensatz zu den Beherbergungsbetrieben
(Hotels, Motels, usw.) —an den Wohnanteil anzurechnen sind.

3.4.1 Fraglich ist nun, wie der vorliegend geplante Betrieb zu qualifizieren
ist. (...)

3.4.2 Aus dem (...) Betriebskonzept vom 26. April 2024 geht unter anderem
hervor, dass die Raume an Unternehmen, Geschaftsreisende und andere
Personen vermietet werden sollen, die einen kurzfristigen Aufenthalt in X.
beabsichtigen. Die Vermietungen sollen dabei auf maximal drei Monate
beschrankt werden, wobei eine dezentrale Gastebetreuung ohne professionelles
Gastronomieangebot stattfinden soll. Das Appartement bietet zudem die
Maoglichkeit, Post zu empfangen. Aufgrund des soeben Gesagten kann somit
festgehalten werden, dass beim geplanten Betrieb im Erdgeschoss der fraglichen
Liegenschaft das Zurverfugungstellen von Wohnraum im Zentrum steht. Geplant
ist, den Gasten eine temporare Unterkunft fir den kurzfristigen Aufenthalt
anzubieten, wobei die — einzig auf Wunsch hin erfolgende — Gastebetreuung
ausnahmslos von aussen erfolgen soll. Der in den betroffenen Raumlichkeiten
geplante Betrieb kommt im Ergebnis somit tatsachlich einer Wohnnutzung sehr
nahe. Jedenfalls kann er — entgegen der Ansicht des Rekurrenten — nicht mit
einem klassischen Hotelbetrieb verglichen werden, bei welchem nicht das
Wohnen, sondern das Gewerbe mit Ubernachtungsangebot und den
entsprechenden Dienstleistungen im Vordergrund steht. Folglich ist vorliegend
nicht von einem Beherbergungsbetrieb im Sinne von Art. 10 Abs. 2 Satz 2 BZO,
sondern von einer anderen Unterkunft fur den temporaren Aufenthalt (wie
Appartements, Boarding usw.) auszugehen, welche an den entsprechenden
Wohnanteil anzurechnen ist (vgl. oben E. 3.3.3).

4.1.1 Der Rekurrent macht diesbezuglich weiter geltend, dass vorliegend
Wohnnutzungen bis zu 65 % an der gesamthaft zuldssigen anrechenbaren
Geschossflache gestattet seien, wobei § 255 PBG zur Anwendung gelange. Die
Nutzung der nicht anrechenbaren Geschossflachen in Dach- und



Untergeschossen konne im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben frei gewahlt
werden und sei nicht als Wohnflache in die Anteilsberechnung miteinzubeziehen.
Die ortliche Baubehdrde habe also nachzuweisen, dass die gesamthaft
zulassige, anrechenbare Geschossflache im Sinne von § 255 PBG in den hier
bewilligten funf Vollgeschossen bereits Uberschritten sei. Dies treffe vorliegend
nicht zu, weil die Wohnflache im Attikageschoss unzulassigerweise an die
anrechenbare Geschossflache hinzugezahlt worden sei. Selbst wenn der
geplante Betrieb an den Wohnanteil zu rechnen ware, wirde der maximal
zulassige Wohnanteil somit nicht ausgeschopft. (...)

4.3.1 Gemass Art. 10 Abs. 2 Satz 1 BZO sind Wohnnutzungen hdchstens
bis zum %-Anteil an der gesamthaft zuldssigen Ausniitzung gemass Eintrag im
Zonenplan gestattet (Hervorhebung hinzugefigt). Die Berechnung des
Wohnanteils bezieht sich somit auf das Mass, welches die Bauordnung in der
fraglichen Bauzone fur den zonenkonformen Verwendungszweck insgesamt zur
Verfugung stellt. Anders gesagt knupft die Berechnung des Wohnanteils im
vorliegenden Fall an die insgesamt zulassige anrechenbare Geschossflache an
(vgl. § 255 PBG). (...)

In diesem Zusammenhang ist weiter darauf hinzuweisen, dass in Fallen, in
welchen die Verhaltniszahl an die zur Ausnutzung anrechenbare Geschossflache
anknupft, die Dach- und Untergeschosse nicht in die Berechnung miteinbezogen
werden (vgl. hierzu Christoph Fritzsche/Christian Berz, in: Zarcher Planungs- und
Baurecht, 7.A. 2024, Hrsg. Christoph Fritzsche/Peter Bdsch/Thomas
Wipf/Daniel Kunz, Bd. 2, S. 1205 f.). Anders gesagt muss der prozentuale
Wohnanteil diesfalls innerhalb der fur die Wohnanteilberechnung wesentlichen
Geschossflache verwirklicht werden und sind Wohnflachen in Dach- oder
Untergeschossen (soweit diese nicht hinsichtlich Ausnutzung anrechenbar sind)
nicht an den Wohnanteil anrechenbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich bei
der fur die Wohnanteilberechnung wesentlichen Geschossflache, wie soeben
erwahnt, um die (maximal zuldssige) anrechenbare Geschossflache. Die
Berechnung des Wohnanteils knupft insofern ebenfalls an die zur Ausnitzung
anrechenbare Geschossflache an. (...) Dach- und Untergeschosse sind aufgrund
des Gesagten somit grundsatzlich nicht in die Wohnanteilberechnung
miteinzubeziehen.

4.3.2 Im vorliegenden Fall handelt es sich im Attikageschoss -
unbestrittenermassen - um Wohnraume. (-.-) Eine aktuelle
Wohnanteilberechnung, welche (...) den heute effektiv bestehenden
Wohnanteilen Rechnung tragt, fehlt (...) in den Akten, womit sich der Sachverhalt
als unzureichend abgeklart erweist. Dabei obliegt es der Vorinstanz, den heute
effektiv bestehenden Wohnanteil (...) festzustellen und gestutzt darauf eine
Neubeurteilung des Bauvorhabens vorzunehmen.



