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Regeste

Zu beurteilen waren zwei Nachbarrekurse gegen eine Wohnuberbauung mit 128
Wohnungen. Die Baugrundstticke liegen in der Industriezone mit Sonderbauvorschriften.
Sie sind Bestandteil eines privaten Gestaltungsplans und liegen zudem im Perimeter eines
zur Zeit sistierten Quartierplans. Die Rekurrierenden rugten unter anderem, der
Quartierplan werde negativ prgudiziert, die Erschliessung sei ungentigend, die
Gestaltungsplanvorschriften wirden verletzt, die Larmberechnungen seien mangel haft, die
Parkplatzberechnung sel nicht nachvollziehbar, es bestehe ein UV P-Pflicht, der
Gewasserraum werde verletzt und es dirften keine Einbauten in den Grundwassertrager
vorgenommen werden. Das Baurekursgericht wies die Rekurse ab sowelt auf diese
einzutreten war.

Erwagungen

E.3

Die Baugrundstiicke liegen geméass der geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde X
(BZO) in der Industriezone 12 mit Sonderbauvorschriften. Sie sind Bestandteil des privaten
Gestaltungsplans E-Park und liegen zudem im Perimeter des hangigen und zur Zeit
sigtierten Quartierplans "H". Die Grundstiicke sind mit einem Quartierplanbann belegt (8
150 des Planungs- und Baugesetzes [PBG]). Sie grenzen im Nordosten an die F-Strasse
(Staatsstrasse), im Nordwesten an die G-Strasse sowie im Sldwesten und R3.2022.00194
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Sldosten an die E-Strasse an. Das Bauareal liegt sodann im Grundwasser- gebiet. Nach Art.
21 Abs. 1 BZO sind in der Industriezone méssig storende Indust- rie- und Gewerbe- sowie
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. Art. 41 ff. BZO zufolge bestehen fir die
Industriezone E Sonderbauvorschrif- ten, die zusétzlich auch eine Wohnnutzung zulassen
(Art. 44 BZO). Die private Rekursgegnerin hat sich entschlossen, ihre Grundstticke mit ei-
ner Gesamtflache von insgesamt ca. 11'000 m2 gemass diesen Sonderbau- vorschriften zu
Uberbauen. Zu diesem Zweck hat sie einen privaten Gestal- tungsplan ausgearbeitet und
festsetzen lassen. Dieser zielt in Erflllung der festgel egten Pflichten geméss Art. 45 BZO
auf den Nachweis ab, dass die Wohnnutzung zweckméassig auf die bestehenden und
geplanten gewerbli- chen Nutzungen abgestimmt wird, die Immissionsgrenzwerte gemass
L&rm- schutzverordnung el ngehalten werden und mit der nach dem Gestaltungs- plan
vorgesehenen Gebaudeanordnung eine gute Gesamtwirkung erreicht werden kann. Sowohl
die Festsetzung der Sonderbauvorschriften (vgl. BRKE I11 Nrn. 112 und 113/2007,
VB.2007.00406 und 407 und BGr 1C_145/2008) als auch die Festsetzung des
Gestaltungsplans (vgl. BRKE I11 Nr. 184/2011, VVB.2012.00063 sowie BGr 1C_431/2012)



sowie ein erstes Bauprojekt (vgl. BRGE 111 0047/2018) waren bereits Gegenstand von
Rechtsmittel verfahren. Das nun zu beurteilende Bauvorhaben sieht die Erstellung einer
Blockrand- bebauung mit 128 Wohnungen, vier Atelierrdumen, drei gewerblichen Ein-
heiten im Erdgeschoss, vier kleinen Biroeinheiten in den Obergeschossen sowie die
Erstellung einer Tiefgarage mit 71 Auto- und 14 Motorrad-Abstell- plétzen vor. 4.1. Die
Rekurrierenden machen vorab geltend, das Bauvorhaben prgjudiziere den Quartierplan
negativ. Auf den Baugrundstiicken laste ein Quartierplan- bann. Eine Baubewilligung
konne daher nur erteilt werden, wenn die ge- plante Anderung die Aufstellung oder den
Vollzug des Quartierplans weder verunmégliche noch wesentlich erschwere (8 150 Abs. 1
PBG). Durch die R3.2022.00194 Seite 5

angefochtene Baubewilligung wirden Tatsachen geschaffen, die eine sinn- volle
Quartierplanung verunméglichten. Namentlich werde der Standort der neuen Briicke Uber
den H-Bach ohne Beriicksichtigung raumplanerischer und gewasserschutzrechtlicher
Anliegen prgjudiziert. Die bauliche Entwick- lung des restlichen Quartierplanperimeters
werde durch die erteilte Baube- willigung verhindert oder zumindest stark erschwert. Sollte
das Gericht wider Erwarten davon ausgehen, dass die Erschliessung des Baugrundstiicks
aus- reichend sei, werde dies wohl nur knapp der Fall sein. Weitere Bauvorhaben dirften
wohl mangels Erschliessung nicht mehr bewilligt werden. Das Quar- tierplanverfahren
diene dazu, ein Quartier ganzheitlich zu entwickeln. Genau solche Situationen sollten mit
einem Quartierplanverfahren verhindert wer- den. Im Weiteren bringen die Rekurrierenden
in diesem Zusammenhang auch vor, die Erschliessung sei ungentigend. Sémtliche Beteiligte
seien bereits seit den 90er-Jahren davon ausgegangen, dass die Erschliessung unzu-
reichend sei. Die Rekursgegner wollten das vorliegende "Mega-Projekt” mit 128
Wohnungen sowie beinahe 1'000 m2 Gewerbeflache mit dem bestehen- den "Briickchen”
uber den H-Bach erschliessen. Der Verkehr des Gebiets E solle vollsténdig in die F-Strasse
gefuhrt werden. Im Gestaltungsplanverfah- ren sei die Erstellung von 94 Wohnungen
geplant gewesen. Mit dem vorlie- genden Bauprojekt sollen 128 Wohnungen realisiert
werden. Obwohl bereits 2011 fir alle Beteiligten erwiesen gewesen sei, dass die
Erschliessung Uber die bestehende Briicke zur E-Strasse ungeniigend sei, seien keine
baulichen Anderungen veranlasst worden. Nach wie vor werde das Gebiet E tiber die
bestehende Briicke erschlossen. Seit 2011 habe sich die Situation weiter verschérft. Der
Verkehr habe zugenommen. Bereits heute bilde sich ein Riickstau in die E-Strasse. Im
kommunalen Richtplan Verkehr, der gemass Homepage der Gemeinde der Baudirektion zur
Genehmigung weitergel eitet worden sai, liessen sich denn auch entsprechende
Feststellungen finden. Im Rahmen des Rekursverfahrens gegen das V organgerprojekt habe
die dama- lige Rekurrentin ein Verkehrsgutachten erstellen lassen. Es Uberrasche nicht, dass
auch dieses zum Schluss gekommen sei, dass die Leistungsfa higkeit der Einmindung der
E- in die F-Strasse mit der damals geplanten Uberbauung gefahrdet gewesen wére. Das
Gutachten datiere vom 25. Feb- ruar 2016. Bereits aufgrund der allgemeinen Steigerung des
Verkehrsauf- kommens sei davon auszugehen, dass sich die Situation mittlerweile noch
weiter verschlechtert habe. Das vorliegende Projekt entspreche betreffend R3.2022.00194
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die Erschliessung Uber die F-Strasse im Wesentlichen dem Vorgangerpro- jekt. Dieim
Gutachten genannten Mangel 18gen folglich auch im vorliegen- den Projekt vor. Um die
Erschliessungsproblematik zu |6sen, werde nun scheinbar ein Stras- senprojekt erarbeitet,
wel ches voraussichtlich von November 2026 bis De- zember 2030 realisiert werden solle.



Gemass Studie sei vorgesehen, dass die Briicke tber den H-Bach kompl ett erneuert werden
solle (Gesamtverfu- gung der Baudirektion, S. 3). Gemass Kenntnissen der Rekurrentin sei
die- ses Projekt noch nicht bewilligt worden. Schon deshalb kdnne es bei der Be- urteilung
der Erschliessung nicht (positiv) berticksichtigt werden. Die Tatsa- che, dass ein solches
Projekt vorhanden sai, sei jedoch ein klares Indiz dafur, dass die derzeitige Erschliessung
ungentigend sei. Der Baudirektion sei die Situation bekannt. Das Gutachten der | liegeihr
aus friheren Verfahren vor. Die zitierte Erwagung kénne nur folgendermassen verstanden
werden: Be- treffend Auswirkungen der Erschliessung auf die F- und G-Strasse bestehe
Unklarheit. Diese Unklarheit werde nicht mittels Sachverhaltsabklarungen beseitigt,
stattdessen werde die Bewilligung im Grundsatz erteilt. Sollte sich dann, nach erteilter
Bewilligung, zeigen, dass die Erschliessung nicht ausrei- chend sei, sollten weitere
Massnahmen gepriift werden. Mit anderen Worten: Zuerst die Baubewilligung, danach die
Erschliessung. Dieses Vorgehen ver- |etze Bundesrecht und kantonales Recht.

V oraussetzung einer Baubewilli- gung sei, dass das zu bebauende Land erschlossen sei
(Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG). Dass vorliegend keine ausreichende Erschliessung bestehe, sei
be- reits mit Beschluss Nr. 146 vom 09. Mai 2011 festgestellt worden. Sollte das Gericht
wider Erwarten nicht schon aufgrund der im Recht liegenden Akten zum Schluss kommen,
dass die Erschliessung mangel haft sei, werde die Einholung eines Behdrdengutachtens
verlangt. Die Parteien des Erschliessungsvertrags hétten sodann einen Anspruch auf eine
Erschliessungsl 6sung gemaéss Vertrag. Es herrsche Unklarheit, ob die Erschliessung
privatrechtlich gesichert sai. Sollte der Erschliessungsvertrag durchsetzbar sein, konnte das
vorliegende Bauvorhaben gegen diesen verstossen bzw. diesen prgjudizieren. Diesfallswére
die rechtsgentigliche Erschliessung mindestens fraglich und eine Koordination wére
erforderlich. Ebenfalls im Zusammenhang mit den Erschliessungsvorschriften des Ge-
staltungsplanes bringen die Rekurrierenden vor, Art. 7 Abs. 1 der R3.2022.00194 Seite 7

Gestaltungsplanvorschriften (GPV) sal verletzt. Gemass Art. 7 Abs. 1 GPV misse die
Zufahrt fir das gesamte Planungsgebiet E-Park ausschliesslich tGber die E-Strasse erfolgen.
Fur die ordentlichen Grundstticksein-/ ausfahr- ten sei zur F-Strasse ein Mindestabstand von
30 m einzuhalten. Diese Be- stimmung sei vor dem Hintergrund der bereits damals
(unzureichenden) Er- schliessung auszulegen. Da Riickstau in die E-Strasse erwartet
worden sai, sollten Ein- und Ausfahrten um mindestens 30 m zurtickversetzt sein. Zur
Messweise enthielten die Sonderbauvorschriften keine Regelung. Anwend- bar sei § 267
PBG: Trottoir und Schutzstreifen gehorten zum Strassengebiet. Das Bauprojekt sehe derzeit
einen Abstand zwischen Garageneinfahrt/aus- fahrt und Fahrbahnrand von knapp unter 30
m vor. Das Trottoir und insbe- sondere der neu geplante Fussgangerstreifen im Bereich des
Trottoirs wir- den beim Abstand nicht eingerechnet. Die Grundsttickszufahrt liege somit im
Strassenunterabstand. 4.2. Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilligung ist unter
anderem die gentigende Erschliessung des Baugrundstticks (Art. 22 Abs. 2 lit. b des
Raumplanungsgesetzes [RPG]; 88 233 und 234 PBG). Ein Grundstick ist dann erschlossen,
wenn es fur die darauf vorgesehenen Bauten und Anla- gen gentigend zugénglich ist, wenn
diese ausreichend mit Wasser und Ener- gie versorgt werden konnen und wenn die
einwandfreie Behandlung von Ab- wassern, Abfallstoffen und Altlasten gewahrleistet ist (8
236 Abs. 1 PBG). Was die genuigende Zuganglichkeit im Besonderen anbelangt, so
erfordert diese in tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der
Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fur die Fahrzeuge der 6ffentli- chen Dienste
und der Benlitzer (8§ 237 Abs. 1 Satz 1 PBG). Zufahrten mus- sen fir jedermann
verkehrssicher sein (8 237 Abs. 2 Satz 1 PBG). Der Re- gierungsrat erliess hierzu — gestiitzt



auf 8§ 237 Abs. 2 Satz 2 PBG und § 359 Abs. 1 lit. i PBG - die
Verkehrserschliessungsverordnung (VErV), welche die technischen Anforderungen an
Zufahrten und Ausfahrten sowie die Sichtbe- reiche und die entsprechenden Messweisen
regelt. Weiter durfen durch die baulichen Massnahmen keine noch fehlenden oder durch
den Gemeinderat beantragten planungsrechtlichen Festlegungen nachteilig beeinflusst
werden (planungsrechtliche Baureife, § 234 PBG). R3.2022.00194 Seite 8

4.3. Das Baugrundstiick wird Uber die E-Strasse erschlossen. Dass diese Strasse und die
Ausfahrt den technischen Anforderungen geméss VErV nicht gentigen soll oder die Zufahrt
nicht verkehrssicher sei, wird nicht vor- gebracht. Esist somit davon auszugehen, dass die
E-Strasse (mit Realisie- rung des geplanten Trottoirs) gentigend ausgebaut bzw.
dimensioniert ist. Die Verkehrsbelastung des Strassennetzes bildet demgegentiber kein
Krite- rium fur das Genuigen der verkehrsmassigen Erschliessung (BRGE 111 Nr.
0103/2012, E. 5.3., in BEZ 2012 Nr. 61). Deshalb stellen die von den Rekurrierenden ins
Feld gefuhrten Rickstaus in die E-Strasse bzw. die Leistungsfahigkeit der Einmindung der
E- in die F-Strasse die rechtsge- niigende Erschliessung des Bauvorhabens nicht in Frage
und kann auch aus dem von den Rekurrierenden erwahnten Strassenprojekt keine ungeni-
gende Erschliessung abgeleitet werden. Insbesondere kann auch nicht ge- sagt werden, dass
das Bauvorhaben mit den 80 vorgesehenen Parkplétzen, die zum ganz Uberwiegenden Teil
der Wohnnutzung dienen und entspre- chend wenig Fahrten generieren, zu einer
Uberlastung der vorhandenen Strassenkapazitaten fuhrt (s. dazu auch die Ausfuihrungen
unter E. 4.6. und E. 5.2. weiter unten). 4.4. Die Baugrundstiicke liegen sowohl im Perimeter
des noch hangigen Quar- tierplanverfahrens "H" als auch innerhalb des rechtskréftig
festgesetzten pri- vaten Gestaltungsplans "E-Park”. Der gegen die Festsetzung des
Gestaltungsplans erhobene Rekurs der Re- kurrentin 1 wurde letztinstanzlich durch das
Bundesgericht (BGr 1C_431/2012) abgewiesen. Dem diesem Verfahren zugrunde liegen-
den Entscheid des Baurekursgerichtes vom 14. Dezember 2011 (BRGE I11 Nr. 0184/2011,
E. 6.) kann folgender Sachverhalt betreffend die Erschliessung entnommen werden: Im
Rahmen der Vorprifung des Gestal- tungsplans durch die Baudirektion habe das Amt fir
Raumentwicklung fest- gehalten, dass die Haupterschliessung heute nicht mehr als
ausreichend be- urteilt werden kdnne und angepasst werden misse. Dabel werde die beste-
hende Briicke um ca. 20 bis 30 m nach Osten verschoben. Geméss den Grundlagen des
Gestaltungsplans resultiere durch die neu vorgesehene Wohnnutzung nicht wesentlich mehr
Verkehr as durch die heutige Industrie- nutzung. Die Ubergeordnete Planung miisse
verschiedene Punkte R3.2022.00194 Seite 9

ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters beriicksichtigen und erfordere ei- nen bestimmten
Zeitbedarf. Dem Gestaltungsplan kénne angesichts dieser Umstande mit der Erschliessung
Uber die heute bestehende Briicke zuge- stimmt werden. Die Erschliessung des
Gestaltungsplangebietes misse bei einer Verschiebung der Briicke entsprechend angepasst
werden. Damit sei, so die Rekursinstanz, evident, dass der Gestaltungsplan eine kiinftige
Er- schliessungsl6sung des Gebietes E nicht negativ prgjudiziere. Die Briicke solle vom
Gestaltungsplanperimeter weg verschoben werden, weshalb die Festsetzung des
Gestaltungsplans einer solchen Erschliessungsvariante of- fensichtlich nicht entgegenstehe.
Die daraus resultierende notwendige An- passung der Erschliessung des
Gestaltungsplangebietes sollte darliber hin- aus ohne weiteres moglich sein. Der durch die
Wohnnutzung indizierte Mehr- verkehr werde durch die Vorinstanz wie auch die
Baudirektion anerkannt. Dennoch sei nicht von einer wesentlichen Veranderung der



bestehenden V erhd tnisse auszugehen. Doch selbst bei einer Verdoppelung der Fahr-
zeugbewegungen waren diese mit den heute bestehenden vergleichbar. Da- mit ergebe sich,
dass das Gestaltungsplangebiet, insbesondere unter Be- riicksichtigung der
Neuprojektierung der Haupterschliessung der Industrie- zone "E", ohne weiteres
hinreichend zugénglich sai. Das Bundesgericht hielt fest, die H-Bachbriicke liege
ausserhalb des Gestal- tungsplanperimeters. Deren Verschiebung um 20 bis 30 Meter nach
Osten hétte keinen Einfluss auf die im Gestaltungsplan vorgesehene Feinerschlies- sung, da
sich hierdurch am Verkehrsaufkommen innerhalb des Gestaltungs- plangebiets mutmasslich
kaum etwas andern wiirde (BGr 1C_431/2012, E. 3.3.1.). 4.5. Zusammen mit den
Vorinstanzen und der privaten Rekursgegnerin kann festgehalten werden, dass mit dem
Gestaltungsplan die Voraussetzungen fir die Baureife der Grundstiicke gerade auch
hinsichtlich der Erschliessung festgelegt wurden. Mit einer gestaltungsplankonformen
Erschliessung wird der Vollzug des Quartierplanes nicht negativ prgudiziert. Den Akten
|&sst sich sodann entnehmen, dassim Juni 2017 ein neuer privater Erschlies- sungsvertrag
abgeschlossen und 6ffentlich beurkundet wurde, welcher vor- sieht, das Quartierplangebiet
umfassend zu erschliessen. Mit dieser privat- rechtlichen Regelung wird das
Quartierplanverfahren obsolet. Die R3.2022.00194 Seite 10

Erschliessung des streitbetroffenen Bauvorhabens entspricht dem Verkehrs- konzept dieses
Vertrags (act. 23.61 in R2.2022.00194, Vertragsbeilage 1). Nach rechtskraftiger
Festsetzung des Gestaltungsplans "E-Park” verbleibt vorliegend nur noch die Prifung, ob
das konkrete Bauvorhaben der mit dem Gestaltungsplan festgesetzten Erschliessungsl6sung
entspricht. 4.6. Aus den dem Gericht vorliegenden Akten ergibt sich ohne weliteres, dass die
mit dem Bauprojekt vorgesehene Erschliessungsldsung den Gestaltungs- planvorschriften
entspricht. Ein Verstoss gegen Art. 7 GPV liegt nicht vor. Die Zufahrt halt den
erforderlichen Abstand von 30 m zur E-Strasse, gemes- sen ab Fahrbahnrand der F-Strasse,
ein. Die von den Rekurrierenden pro- pagierte Messweise gemass § 267 PBG ist nicht
sachgerecht. Bei Art. 7 GPV handelt es sich nicht um einen Strassenabstand im Sinnevon 8
265 PBG, vielmehr soll der Abstand der Ausfahrt vom Knoten E-/F-Strasse geregelt
werden. Auf die Breite von Trottoiren und Schutzstreifen kann es nicht an- kommen.
Sodann haben sich die tatséchlichen Verhdtnisse seit der Festsetzung des Gestaltungsplans
auch nicht nachteilig verandert. Esist zwar zutreffend, dass mit dem strittigen Bauprojekt
mehr Wohnungen vorgesehen werden als im Richtprojekt, welches dem Gestaltungsplan zu
Grunde lag. Es muss in diesem Zusammenhang aber beachtet werden, dass gleichzeitig
aufgrund der neuen Parkplatzverordnung und der Zuweisung der unmittelbar beim Bahnhof
X gelegenen Baugrundstiicke zur OV -Giiteklasse A eine deutlich tiefere Anzahl an
Abstellplétzen realisiert werden muss. Aufgrund der tiefe- ren Anzahl Abstellplétze ist auch
von einem geringeren Mehrverkehr auszu- gehen, als dies bei der Festsetzung des
Gestaltungsplanes noch der Fall war. Selbst das erwadhnte Parteigutachten der Rekurrentin —
welches im Rah- men des V organgerprojekts eingereicht wurde (Anzahl Abstellplétze 147)
und auf Grundlage einer Verkehrszahlung von bloss einer Stunde beruht — kommt zum
Schluss, dass der Verkehrsabfluss aus der Einmundung der E- Strasse in die F-Strasse zwar
eher kritisch aber immer noch ausreichend ist. Mit Bezug auf die F-Strasse weist somit auch
das private Gutachten keine nennenswerte Verschlechterung des Verkehrsflusses aus. Die
Baudirektion ging bei der Vorprifung des Gestaltungsplanes im Zusammenhang mit der
geplanten Wohnnutzung sogar davon aus, dass selbst eine Verdoppelung R3.2022.00194
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der Fahrzeugbewegungen die Verkehrsverhdtnisse mit den heute bestehen- den
vergleichbar wéren. Eine solche Massierung des Verkehrs wurde weder geltend gemacht,
noch ist sie tatséchlich gegeben. Somit kann auch heute davon ausgegangen werden, dass
sich die Verhaltnisse nicht derart gedn- dert hétten, dass der Gestaltungsplan revidiert
werden muisste. Die Bau- grundstticke weisen damit eine gentigende Erschliessung auf.
Allenfalls mogliche Verbesserungen sind bei Vorliegen einer ausreichenden Erschliessung
nicht zwingend erforderlich. Im Rahmen eines von der Ge- meinde geplanten
Strassenprojektes konnen allféllige Verbesserungen noch realisiert werden. Ein solchesist
offenbar auch in Planung. Da der tatsachlich resultierende Verkehr von einer im
Baubewilligungsverfahren anzunehmen- den Prognose abweichen kann, ist es nicht zu
beanstanden, dass die V o- rinstanz darauf hinweist, dassim Bedarfsfall weitere
Massnahmen zu prifen sein werden. Die Rekurse sind somit in diesem Punkt abzuweisen.
5.1. Im Weiteren beflirchten die Rekurrierenden im Zusammenhang mit der Er-
schliessungsfrage eine Verkehrsiiberlastung bei der Einmiindung in die Kan- tonsstrasse
durch die zusétzlichen Parkplétze. Bereits heute herrschten zu Stosszeiten lange Schlangen
wartender Fahrzeuge. Der Verkehrsfluss er- folge nur noch schleppend. Mit den zusétzlich
bewilligten Abstellplétzen ver- schlimmere sich diese Situation. Diese komplett
unzumutbare und hochgra- dig rechtswidrige Erschliessungssituation werde sich durch die
ab 2026 bis 2030 vom Kanton umfassenden Umbau der F-Strasse noch dramatisch ver-
scharfen. 5.2. Zusammen mit den Vorinstanzen und der privaten Rekursgegnerin ist auch
mit Bezug auf diese Riige nochmals festzuhalten, dass mit dem rechtskréftig festgesetzten
Gestaltungsplan die Voraussetzungen fir die Baureife der Grundstiicke gerade auch
hinsichtlich der Erschliessung festgelegt wurden. Die Fahrbahnbreite der E-Strasse ist
unbestrittenermassen genugend. Die erforderliche Fusswegverbindung wird in der
erforderlichen Breite erstellt werden. Die Wohnnutzung verursacht keinen spurbaren
Mehrverkehr und R3.2022.00194 Seite 12

fahrt nicht zu einer wesentlichen Verénderung der bestehenden Verhdt- nisse. Dies umso
weniger, als die Baugrundstiicke in n&chster Nahe zum Bahnhof X und in der
OV-Giiteklasse A liegen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass die kiinftigen
Bewohner die 6ffentlichen Verkehrsmittel benutzen werden. Die hinreichende
Feinerschliessung ist damit auch gege- ben und bedarf keiner weiteren Abklarungen oder
Ausfiihrungen. Dies hat auch das Bundesgericht bereits im Rahmen der Uberpriifung des
Gestal- tungsplans mit Urteil BGr 1C_431/2012 festgestellt. Da durch das Bauvorhaben
somit kein wesentlicher Mehrverkehr verursacht wird, ist auch die bestehende
Groberschliessung als fur das geplante Bau- vorhaben gentigend zu qualifizieren (vgl. dazu
auch VB.2012.00063, E. 4.5). Die zeitweilige Uberlastung einzelner Verkehrsknoten |asst
sich gerade in dicht bebauten Gebieten kaum vermeiden und kann nicht dazu fihren, dass
ganzen Gebieten die Groberschliessung abgesprochen wird (vgl. dazu auch VB.2001.00245
vom 21. Mé&rz 2002, E. 5¢). Zudem hat die Baudirektion Kan- ton Zirich in der
angefochtenen Verfligung festgehalten, dass fur den Fall, dass sich zeigen sollte, dass auf
der F- und G-Strasse, infolge des durch das Bauvorhaben erzeugten Mehrverkehrs, starke
V erkehrsbehinderungen ent- stehen, weitere Massnahmen anzuordnen seien. Im
Vordergrund stehe ins- besondere die Anordnung einer Linksabbiegespur. Die gesamten
Kosten der Planung und der Ausfiihrung gingen zu Lasten des Verursachers. Die
Baugrundstiicke weisen damit eine genuigende Erschliessung auf. Im Rahmen des von der
Gemeinde geplanten Strassenprojektes kdnnen so- dann allfallige Verbesserungen noch
realisiert werden. Die Rekurse sind auch in diesem Punkt abzuweisen. 6.1. Im Weliteren



rigen die Rekurrierenden 2 die Ausfahrt sei ungentigend. An- wendbar seien die

V SS-Normen sowie das Handbuch V eloparkierung des Bundesamts fur Strassen (Art. 14
Parkplatzverordnung X). Im Unterge- schoss seien 144 Vel oabstel | plétze vorgesehen. Diese
seien von der Tiefga- rage aus zugénglich. Es handle sich um eine kombinierte
Parkierungsan- lage. Fahrwege von Motorfahrzeugen und leichten Zweirédern seien ge-
trennt zu fuhren (SN 640 291 a, Ziff. 9.3). Entsprechende bauliche R3.2022.00194 Seite 13

Massnahmen seien nicht vorgesehen. Dies fuhre zu einer Gefahrdung der
Verkehrssicherheit. 6.2. Gemass Ziffer 9.3 der VSS-Norm SN 640 291a sollten bei
kombinierten Par- kierungsanlagen, in denen auch leichte Zweirader abgestellt werden,
Fahr- wege von Motorfahrzeugen und leichten Zweiradern getrennt gefuhrt wer- den. Es
handelt sich geméss der Formulierung um eine Kann-Vorschrift. Wenn die
Bewilligungsbehorde somit begriindet, dass es sich bel den Velo- abstellplétzen im
Untergeschoss um Langzeitabstellplatze handle, wel che naturgeméss wenig benutzt wiirden
und daher auf getrennte Fahrwege ver- zichtet worden sei, ist dies grundsétzlich nicht zu
beanstanden. Hinzu kommt, dass ein entsprechender Mangel nicht zur Aufhebung der
Baubewil- ligung fuhren wirde, sondern problemlos mittels einer Auflage geheilt wer- den
konnte, die den Rekurrierenden keinerlel Vorteile fur ihr Grundstiick ver- schafft. Sie wéren
daher zur Erhebung dieser Ruge ohnehin nicht legitimiert. 7.1. Im Weiteren bringen die
Rekurrierenden 2 eine Verletzung von Art. 6 Abs. 3 GPV vor. Vorteil des Gestaltungsplans
solle eine qualitativ gute Gestaltung der Uberbauung sein. Geméss Art. 6 Abs. 3 GPV sai
daher gleichzeitig mit dem Baugesuch ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen. Wie
die Re- kursgegnerin 2 richtig festgestellt habe, fehle ein solcher Umgebungsplan. Der im
Recht liegende Umgebungsplan gebe nicht vollumfanglich und damit auch nicht detailliert
Auskunft Gber die Gestaltung der Umgebung. Aufgrund der ausdriicklichen Anordnung in
Art. 6 Abs. 3 GPV verstosse die Auflage in Dispositivziffer 1.1, der Baubewilligung,
wonach der detaillierte Umgebungs- plan vor Baubeginn einzureichen und bewilligen zu
lassen sai, gegen Art. 6 Abs. 3 GPV. Der Nachweis der erforderlichen Spiel- und
Ruheflachen sei dem Umgebungsplan auch nicht zu entnehmen. 7.2 Art. 6 Abs. 3 GPV
verlangt, dass gleichzeitig mit dem Baugesuch ein detail- lierte Umgebungsplan
(Umgebungsnutzung, Materialien, Bepflanzungskon- zept) einzureichen ist. Der mit dem
Baugesuch eingereichte Umgebungsplan (act. 23.16 im Verfahren G.-Nr. R3.2022.00194)
erfullt diese Anforderungen ohne weiteres. Die Nutzung der Umgebung ist ablesbar, die
einzelnen R3.2022.00194 Seite 14

Materialisierungen sind angegeben und auch das Bepflanzungskonzept ist ersichtlich. Dass
die kommunale Baubehdrde dartiber hinaus vor Baubeginn noch weitere Angaben wie
Hohenkoten, Gefdlle, Flachenangaben sowie teil- weise Oberfl&chenbeschaffenheit von
Plétzen und Wegen verlangt, ist nicht zu beanstanden. Ein Verstoss gegen Art. 6 Abs. 3
GPV liegt nicht vor. Dass die erforderlichen Spiel- und Ruhefldchen im geforderten
Umfang von 1.912 m2 nachgewiesen werden konnen, ergibt sich aus dem vorliegenden
Umgebungsplan ohne weiteres. Das Bauvorhaben verfugt zweifellos tiber gentigend
Freiflache. 8.1. Die Rekurrierenden 2 riigen sodann, die Baumassenziffer sei verletzt. Mas-
sgebliche Grundfléche sai die von der Baueingabe erfasste Flache der bau- lich noch nicht
ausgenitzten Grundstiicke der Bauzone (8 259 Abs. 1 PBG). Massgebend konnten nur
Fléchen sein, die fir eine Nutzung zu Wohn- und Gewerbezwecken tberhaupt in Frage
kamen. Diestreffe nicht zu bei FI& chen, die durch die Planung V erkehrszwecken
zugewiesen seien und des- halb von ihrer Funktion her fur eine bauliche Nutzung dieser Art



nicht zur Verfigung stiinden. Die E-Strasse bilde offenbar Gegenstand des Quartier- plans
H. Die Flache der E-Strasse kénne demnach nicht massgebend sein. Zusammenfassend
durften die Fl&chen der Grundstiicke Kat.-Nrn. 2 und 3 der massgeblichen Grundfl&che
nicht angerechnet werden. Die zul&ssige Baumassenziffer werde damit Gberschritten und
Art. 42 BZO verletzt. 8.2. Gemass § 259 Abs. 1 PBG gehdren zur anrechenbaren
Grundstuicksflache die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstticksflachen bzw.
Grundsticksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht angerechnet
werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschlies- sung. 8.3. Die zulssige
Baumasse wird nicht Uberschritten. Die Flachen bzw. Teilfl& chen der Grundstiicke
Kat.-Nrn. 2 und 3 durften zur massgeblichen Grund- fl&che angerechnet werden. Die
Rekurrierenden verkennen, dass beide Grundstlicke im Privateigentum der Bauherrschaft
bzw. der Rekurrentin 1 R3.2022.00194 Seite 15

liegen und die Verkehrsflache nicht auf einer hoheitlichen Festlegung (Ver- kehrsplan oder
Quartierplan) beruht. Bei der Strassenfl&che handelt es sich um eine reine Privatstrasse. Die
Nutzungsrechte Dritter sind im privaten Er- schliessungsvertrag vom 12. Juni 2017
abschliessend geregelt. Private Er- schliessungsvertrage sind nicht mit hoheitlichen
Festlegungen gleichzuset- zen. Esist der Vorinstanz somit vollumfanglich zuzustimmen,
wenn sie aus- fuhrt, die beiden Grundstticke dirften nach sténdiger Praxis (V B.2003.00084,
E. 2a; VB.2006.00215, E. 4; BRG |11 Nr. 0039/2022, E. 5.2.1) zur massgebenden
Grundflache dazugerechnet werden. 9.1. Die Rekurrierenden 2 monieren sodann, die

L &rmberechnungen seien man- gelhaft. Insbesondere sai eine falsches Berechnungsmodel |
verwendet wor- den. Gemass den Baugesuchsakten sei die Larmbelastung durch Strassen-
larm mittels EMPA Strassenl&rmmodell StL86 ermittelt worden. Das Bundes- gericht habe
das aus den 1980er-Jahren stammende Strassenldrmmo- dell StL86 aufgrund der
Entwicklungen von Wissenschaft und Technik alsin vielerlei Hinsicht veraltet bezeichnet
(BGr 1C_589/2014 vom 3. Februar 2016, E. 5.1; BGr 1C_366/2017 vom 21. November
2018, E. 4.3; BGr 1C_350/2019 vom 16. Juni 2020, E. 4.3.4; BGr 1C_244/2020 vom 17.
Juni 2021, E. 4.3). Namentlich sei das Modell nicht fir Geschwindigkei- ten unter 50 km/h
konzipiert und fihre zu einer klaren Unterschétzung des Pegel minderungspotenzials. Das
Bundesamt fur Umwelt (BAFU) empfehle deshalb die Verwendung des
Strassenl&rmmodel|s sonROAD18 zur Larmer- mittlung. Indem vorliegend fur die
Larmermittlung auf das veraltete Strassenlarmmo- dell StL86 abgestellt worden sai, sei der
Larm bundesrechtswidrig ermittelt worden. Es sei von einer immens héheren

L armbelastung, hoheren Immis- sionsgrenzwertiiberschreitungen und deutlich mehr davon
betroffenen Wohn- und Gewerbeflachen auszugehen. Die Immissionsgrenzwerte dirften
jedenfalls an der gesamten Westfassade — selbst bei Berticksichtigung der

L &rmschutzbalkone — tiberschritten sein. Dies insbesondere deshalb, well die
Immissionsgrenzwerte selbst nach den Behauptungen der Rekursgegne- rin 1 auf Basis der
viel zu tiefen Emissionswerte nur knapp eingehalten wer- den konnten. R3.2022.00194
Seite 16

Im Weiteren sai es unterlassen worden, den Strassenlarm vollstéandig zu er- mitteln.
Namentlich der von der E-Strasse ausgehende Strassenldrm sei nicht berticksichtigt worden.
Dieser sai insbesondere fur die Sud- und Ost- fassaden von Relevanz. Fur die
Larmbeurteilung sei die gesamte Larmbelastung zu berticksichtigen, die am betreffenden
Einwirkungsort unabhangig von der Art der verursa- chenden Anlagen wahrgenommen
werde (Botschaft USG 1979, S. 775). Be- lastungsgrenzwerte seien auch tberschritten,



wenn die Summe gleichartiger Larmimmissionen, die von mehreren Anlagen erzeugt
wurden, sie Uber- schreite (Art. 40 Abs. 2 LSV). In casu Uberlagerten sich der Bahn- und der
Strassenl&rm. Ferner verursachten die technischen Anlagen auf dem Dach sowie die
Tiefgarage erheblichen Larm. Diesem Umstand sei jedoch keine Rechnung getragen
worden. Es seien lediglich separate Larmermittlungen und -beurteilungen vorgenommen
worden. Befinde sich nahe einer Schallquelle eine grossere, wenig schallabsorbie- rende
Flache, zum Beispiel eine Larmschutzwand aus Stahl oder Beton, so werde von dort Schall
reflektiert. Das wirke wie eine zweite Schallquelle an der reflektierenden Stelle, die sich mit
der ersten Uberlagere und daher wie eine Pegelerhdhung um mehrere dB(A). Stiinden sich
zwel Flachen mit re- flektierender Oberflache an einer Schallquelle gegentiber, werde der
Schall mehrfach hin und her geworfen und noch mehr verstérkt. Erhdhten sie den
Beurteilungspegel wahrnehmbar, miissten siein die Beurteilung einfliessen (BAV,
Richtlinie Larmschutz Eisenbahn, 20. Mai 2019, Ziff. 8.2.2.). Obwohl sich in unmittel barer
Néhe zur Bahnlinie und zu den Baugrundstiicken zahl- reiche schallreflektierende
Oberflachen befanden, sei diese Tatsache bei der Larmermittlung und -beurteilung nicht
berticksichtigt worden. Bel Knoten, die mit Lichtsignal steuerung betrieben wirden, sollte
im Nahbe- reich bis 50 m eine Pegelkorrektur im Sinne eines Storwirkungszuschlages
eingesetzt werden (Ziff. 4.4, S. 29). Obwohl sich unmittelbar an die Bau- grundstticke
angrenzend gleich mehrere Knoten mit Lichtsignal-Steuerung befanden, sei kein Zuschlag
berticksichtigt worden. Die ermittelten L&rmemissionen seien auch aus diesem Grund zu
tief. Die Rekursgegner hétten sodann keine Prifung nach Art. 31 Abs. 1 und /oder Abs. 2
LSV vorgenommen, sondern seien von einer Einhaltung der R3.2022.00194 Seite 17

I mmissionsgrenzwerte ausgegangen. Dies sai falsch. Bel Gebauden wiirden
Larmimmissionen in der Mitte der offenen Fenster |&rmempfindlicher R&ume ermittelt (Art.
39 Abs. 1 LSV). Selbst auf Basis der zu tiefen La&rmemissionen sei die Rekursgegnerin 1
zur Feststellung gelangt, dass an zahlreichen Bal- konen der Westfassade
Immissionsgrenzwerttiberschreitungen vorlagen. Dank der geplanten Larmschutzbalkone
werde der Immissionsgrenzwert je- doch bel allen Fenstern der betroffenen Wohnungen
eingehalten. Gestutzt auf diese Feststellung seien die Rekursgegner 2 und 3 nicht von einer
Uber- schreitung der Immissionsgrenzwerte ausgegangen und héatten die Baube- willigung
erteilt, ohne die Voraussetzungen von Art. 31 LSV zu prifen. Es stelle sich die Frage, ob
eine larmmindernde Wirkung von Larmschutz- balkonen bei der Larmermittlung nach Art.
39 LSV bzw. bei der Beantwor- tung der Frage, ob eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte vorliege, berticksichtigt werden dirfe. Das Verwaltungsgericht habe
im Zusammen- hang mit dem V organgerprojekt des vorliegenden Bauvorhabens
ausgefuhrt, dass L &rmschutzba kone als Ersatzmassnahmen zur Milderung der Auswir-
kungen der Grenziberschreitungen zu gelten hétten. Mithin mache es sinn- gemass
deutlich, dass diese Ersatzmassnahmen bei der Larmermittlung nicht miteinbezogen werden
durfen. Diese Ersatzmassnahmen fielen denn auch nicht unter die vom Bundesgericht
genannten gestalterischen und bau- lichen Massnahmen i.S.v. Art. 31 Abs. 1 lit. b LSV wie
z.B. Grundrissgestal- tung oder abgewinkelte Fassaden. Ohne die Balkone seien die
Immissions- werte an der Westfassade klar Gberschritten. Da die Rekursgegner von der
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ausge- gangen seien, hétten sie es unterlassen, den
Nachweis zu erbringen und zu prifen, dass bzw. ob sémtliche verhdtnismassigen
Massnahmen i.S.v. Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft worden seien und ob die V orausset-
zungen von Art. 31 Abs. 2 LSV gegeben seien. Sowohl im westlichen als auch im
nordlichen Gebaudetrakt wiesen samtliche Wohnungen den stark- befahrenen Strassen



zugewandte larmempfindliche Rdume auf. Ein konse- quenter VVersuch, die
l&rmempfindlichen Rdume auf die ruhige Gebaudeseite auszurichten, sei nicht erkennbar.
Die Larmschutzbalkone fielen nicht unter die Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV,
sondern stellten vielmehr Ersatz- massnahmen dar (VB.2019.00654 vom 19. Mérz 2020, E.
5.3). Eswaéren di- verse, exemplarischen Massnahmen denkbar gewesen, wie etwadie
Ruck- versetzung der West- und Nordfassade von den larmverursachenden R3.2022.00194
Seite 18

Strassen, die Anordnung nicht l&rmempfindlicher Raume wie Sanitarraume und Reduits an
der West- und Nordfassade oder die Anordnung des Trep- penhauses entlang der
strassenzugewandten Fassaden statt innerhalb des Gebaudegrundrisses. Fir eine
Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV bestehe nach dem Gesagten kein Raum.
Zusammenfassend verstosse die Erteilung einer Baubewilligung trotz Nicht- ausschépfen
der Massnahmen zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ge- gen Art. 22 Abs. 2 USG
sowie Art. 31 Abs. 1 und Abs. 2 LSV. 9.2. Gemass Art. 22 des Umweltschutzgesetzes
(USG) werden Baubewilligun- gen in larmbel asteten Gebieten fir neue Gebaude, die dem
langeren Auf- enthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten sind (Abs. 1) oder die Rdume zweckmaéssig angeordnet und die allenfalls
notwendigen zusétzlichen Schallschutzmassnahmen ge- troffen werden (Abs. 2). Das
Bundesgericht befand in seinem Entscheid vom 16. Mé&rz 2016 (BGr 1C_139/2015 und

1C _140/2015 vom 16. Méarz 2016, E. 4.6, www.bger.ch), dass die Immissionsgrenzwerte an
samtlichen Fens- tern l&rmempfindlicher Rdume und nicht nur bel den l&rmabgewandten
Fens- tern einzuhalten seien. Die sog. "L Uftungsfensterpraxis’ wurde daher al's rechtswidrig
befunden. Art. 31 Abs. 1 LSV bestimmt die baulichen oder ge- stalterischen Massnahmen,
mit denen ein Gebaude gegen L&rm abge- schirmt werden kann. Konnen die
Immissionsgrenzwerte mit diesen nicht eingehalten werden, so darf die Baubewilligung
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein
uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behorde zustimmt. 9.3. Mit Bezug auf
die Kritik am verwendeten Berechnungsmodell ist vorab Fol- gendes festzuhalten: Die
L&rmbelastung wurde im Larmgutachten vom 28. Februar 2022 (act. 23.39 im Verfahren
G.-Nr. R3.2022.00194) unter Ver- wendung des Modells StL86+ ermittelt. Diesesist zwar
invielerlel Hinsicht veraltet und wird nicht mehr allgemein fur die Ermittlung des L&rms
bei Fahr- geschwindigkeiten im Strassenverkehr unter 50 km/h empfohlen. Dennoch wurde
die Verwendung von StL86+ spéter in einem Einzelfall nicht bean- standet, weil die damit
ermittelten Werte aus Sicht des La&rmschutzes als vor- sichtiger eingeschétzt wurden (BGr
1C_244/2020 vom 17. Juni 2021 mit R3.2022.00194 Seite 19

Hinweisen auf die Urteile 1C_366/2017 vom 21. November 2018, E. 4.3 und 1C_589/2014
vom 3. Februar 2016, E. 5, in: URP 2016 S. 319). Das BAFU empfiehlt die Anwendung des
Emissionsmodells sonROA D18 offiziell ab Be- ginn 2023 (siehe
bafu.admin.ch/sonROAD18: FAQs sonROAD18, 22. Feb- ruar 2022, Frage 3). Das
Baugesuch wurde im Méarz 2022 gestellt und das darin enthaltene L armgutachten
Strassenlérm datiert vom 28. Februar 2022. Es wurde daher zu Recht noch auf das alte
Modell als Berechnungsgrund- |age abgestellt. Hinzu kommt, dass die Kritik am alten
Modell StL86+ vor alem darauf beruht, dass dieses nicht fir tiefe Geschwindigkeiten (< 50
km/h) konzipiert ist. Diesist indes vorliegend unerheblich, dakeine Stras- sen mit tiefen
Geschwindigkeiten relevant sind. Das gewdahlte Berechnungsmodell ist damit nicht zu
beanstanden. 9.4. Bei den Emissionsangaben fur das Modell StL86+ handelt es sich um



Schall- druckpegel in 1 m Abstand zur Strassenachse, bei den Emissionsangaben zu
sonROAD18 um Schallleistungspegel. Die Emissionsangaben kénnen und durfen somit
nicht direkt miteinander verglichen werden. Die angegeben Pegel der Rekurrierenden
gemass dem neuen Modell sonROAD18 sind so- mit nicht massgeblich. Ein Vergleich
kdnnte somit nur fur die zugrundeliegenden Verkehrszahlen erfolgen. An den
Verkehrszahlen hat sich mit der Aufschaltung der neuen Emissionsangaben fir
sonROAD18 im GIS-Browser des Kantons Zurich je- doch nichts nachteilig gendert
(keine Verkehrszunahme). Folglich wurde im Larmgutachten vom 28. Februar 2022 nicht
von zu tiefen Emissionsangaben bzw. V erkehrszahlen ausgegangen, sondern korrekte und
aktuelle Grundla- gendaten verwendet. Es liegen somit weder unrichtige
Sachverhaltsfeststellungen noch Immissi- onsgrenzwertiiberschreitungen vor. 9.5. Die
E-Strasse hat aufgrund ihrer Lage und des geringen V erkehrsaufkom- mens keinen Einfluss
auf die Larmbelastung an der Nord- und Westfassade. Im GIS finden sich denn auch keine
entsprechenden L &rmemissionsdaten. An den néher an der E-Strasse liegenden aber
gegeniber den R3.2022.00194 Seite 20

verkehrsreichen Strassen weniger exponierten Fassaden (Ost, Siid) liegt die Larmbel astung
mehrere Dezibel unter den Immissionsgrenzwerten, so dass auch eine allféllige Erhdhung
der Larmbelastung an diesen Fassaden durch Bericksichtigung der E-Strasse nicht zu

I mmissionsgrenzwertuberschreitun- gen fuhren wiirde. Die E-Strasse hat somit keinen
Einfluss auf die Beurtei- lung des Strassenlarms. 9.6. Bereits der Wortlaut von Art. 40 Abs.
2 LSV weist darauf hin, dass eine Be- urteilung von Larmimmissionen nur dann kumulativ
erfolgen kann und soll, wenn verschiedene gleichartige L armimmissionen zur Beurteilung
stehen. Eine summarische Beurteilung verschiedener L&rmarten ist gemass Larm-
schutzverordnung nicht vorgesehen. Bahnl&rm, Strassenldrm und Tiefgara- genldrm sind
eben gerade keine gleichartigen Larmimmissionen und daher separat und nicht in der
Summe zu beurteilen (es gelten je verschiedene Belastungsgrenzwerte, s. Anhange 3, 4 und
6 LSV). Die Rechtsprechung weist denn auch darauf hin, dass verschiedene L &rmarten bei
gleicher Schal- lintensitét unterschiedliche Storwirkungen haben kénnen (V B.2004.00483
in BEZ 2006 Nr. 60). Im vorliegenden Fall weist der Strassenlarm den hochsten
Beurteilungspegel auf. Der Bahnlérm ist demgegeniber untergeordnet, liegt mit 53 dB(A)
am Tag und 46 dB(A) in der Nacht weit unter dem Immissions- grenzwert von 65 dB(A) am
Tag und 55 dB(A) in der Nacht und muss daher, wie die Rekursgegnerschaft zu Recht
ausfuhrt, nicht weiter berticksichtigt werden. Der Larm der Tiefgarage und der L&rm von
Technikanlagen wurde in zwei zusétzlichen Larmgutachten (act. 23.40 und 23.41 im
Verfahren G.-Nr. R3.2022.00194) beurteilt. Diesen ist folgendes zu entnehmen: Die
Tiefgarage verursacht einen max. Beurteilungspegel von 50 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in
der Nacht beim Wohnen im 1. Obergeschoss tber dem Por- tal. Die Technikanlage
verursacht einen Beurteilungspegel von 34 dB(A) am Tag und 39 dB(A) in der Nacht an
diesem Ort. Energetisch addiert ergibt sich ein Gesamtbeurteilungspegel von 50 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Die Technikanlage spielt hier somit eine untergeordnete
Rolle. Im Rahmen einer Gesamtbeurteilung zusammen mit dem Strassenl&rm verur- sachen
weder die Tiefgarage noch die Technikanlage zusétzliche Stérwir- kungen, welche einen
Einfluss auf die Gesamtbeurteilung haben kdnnten. Bei der nachstgel egenen
Wohnliegenschaft am JWeg 3 (MFH) verursacht R3.2022.00194 Seite 21

die Technikanlage einen Beurteilungspegel von 34 dB(A) am Tag und 39 dB(A) in der
Nacht. Die Larmemissionen der Tiefgarage verursachen ei- nen Beurteilungspegel von 28



dB(A) am Tag und 29 dB(A) in der Nacht an dieser Wohnadresse, was zu einen
Gesamtpegel von 35 dB(A) am Tag und 39 dB(A) in der Nacht fuhrt. Hier werden die
Immissionsgrenzwerte der ES |11 deutlich eingehalten und die Tiefgarage spielt eine
untergeordnete Rolle. Beide Larmquellen beeinflussen sich somit nicht gegenseitig und
durfen in zwei Larmgutachten berechnet bzw. beurteilt werden, ohne relevanten Ein- fluss
auf die Gesamtlarmbelastung. 9.7. Gemass dem Larmgutachten Strassenlérm wurde die
Larmbelastung mittels einer computergestiitzten Ausbreitungsberechnung in einem
3D-Gelande- modell und unter Beriicksichtigung von Reflexionen bis dritten Grades ermit-
telt. Es liegen keine Umstande vor, aufgrund derer man im vorliegenden Fall von einer
Unterschadtzung der L &rmbel astung ausgehen und ein von anderen Situationen
abweichendes Vorgehen bei der Larmermittlung anwenden miisste. Die von den
Rekurrierenden beméngelten Schallreflexionen wurden somit korrekt berticksichtigt. 9.8.
Weder bel Verwendung des Berechnungsmodells StL86 noch bel sonROAD18 sind
Pegelkorrekturen bei Knoten, Kreuzungsbereichen und Kreiseln erforderlich. Bel der
Larmermittlung wird im Bereich von Knoten bzw. Kreuzungen durchgehend mit denselben
Geschwindigkeiten gerech- net, wie auf den angrenzenden Strassen. Damit wird die
gefahrene Ge- schwindigkeit im Bereich von Knoten Uberschétzt. Es wird also keine
Korrek- tur fur die in Realitét tieferen gefahrenen Geschwindigkeiten im Bereich von
Knoten vorgenommen (was zu tieferen Larmbelastungen fihren wiirde). Auch im zukiinftig
anzuwendenden Modell sonROAD18 wird an diesem Vor- gehen festgehalten. Eswird
weiterhin mit den gefahrenen Geschwindigkei- ten gerechnet. Die Anwendung zusétzlicher
Storwirkungskorrekturen ist ge- mass L armschutzverordnung, Anhang 3, nicht notwendig.
9.9. Die Larmbelastung wird geméss Art. 39 LSV in der Mitte der offenen Fenster
l&rmempfindlicher R&ume ermittelt. Die Baudirektion Kanton Zirich hat eine
entsprechende Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt, da R3.2022.00194
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aufgrund der den Fenstern vorgel agerten larmoptimierten (mit schalldichter Bristung und
absorbierender Deckenuntersicht) Balkone der Schalleinfall auf dahinter liegende Fenster
derart reduziert werden kann, dass die IGW an den Beurteilungsorten eingehalten sind.
Beurteilungsort ist geméass Art. 39 LSV nicht ein beliebiger Ort an der Fassade, sondern die
Mitte des offenen Fensters. Die Larmreduktion durch die vorgelagerten Balkone wird
mittels des Berechnungswerkzeugs Balkone und L oggien konservativ abgeschétzt, d.h.
Balkone wei sen mindestens die angegebene Wirkung auf. Esist somit nicht zutreffend, dass
keine Ausnahmebewilligung gepruft wurde. Eine sol- cheist notwendig, denn
schalltechnisch optimierte Balkone und l&rmabge- wandte L iftungsfenster fallen nicht
unter die vom Bundesgericht verlangten gestalterischen und baulichen Leistungen im Sinn
von Art. 31 Abs. 1 LSV und die IGW wéren vorliegend ohne solche Balkone tiberschritten.
Mithin kénnen die IGW nicht durch Massnahmen nach Absatz 1 von Art. 31 LSV
eingehalten werden, weshalb geméss Absatz 2 dieser Bestimmung eine
Ausnahmebewilligung geprift werden muss. Das Bundesgericht bezeichnet die fraglichen
Balkone a's Ersatzmassnahmen zur Milderung der Auswirkun- gen der
Grenzwertlberschreitungen. Sie stellen nach der bundesgerichtli- chen Rechtsprechung
eine Voraussetzung fur die Erteilung einer Ausnah- mebewilligung im Sinn von Absatz 2
von Art. 31 LSV dar (VB.2019.00654 vom 19. Mérz 2020, E. 5.3). Die Baudirektion geht
indes fehl, wenn sie ausfiihrt, eine weitere Larmopti- mierung konne bei eingehaltenen

I mmissionsgrenzwerten nicht verlangt wer- den. Art. 31 Abs. 2 LSV setzt voraus, dass vor
Erteillung einer Ausnahmebe- willigung nachgewiesen werden muss, dass alle in Betracht



fallenden bauli- chen und gestalterischen Massnahmen geprift worden sind. Geméss den
Ausfuhrungen in der Vernehmlassung wurde indes durchaus auch berticksichtigt, dass alle
Wohnungen Réume aufweisen, die zum ruhi- gen Innenhof hin orientiert sind, und zudem
alle Wohnungen mit Larmschutz- balkon auch einen zusétzlichen ruhigen Balkon zum
Innenhof aufweisen. Zur G-Strasse hin, hinter den Larmschutzbal konen, befinden sich
zudem aus- schliesslich Fenster von Kichen; es sind keine Schlafraume zur G-Strasse hin
orientiert. Die Grundrisse wurden also lé&rmoptimiert gestaltet. Auch auf den Balkonen
selbst werden durch deren Ausgestaltung l&rmgeschiitzte Be- reiche entstehen. Damit
kommt diesen Balkonen offenkundig ein Zusatznut- zen zu und sind diese nicht alein als
Larmabschirmung fur ein Fenster zu R3.2022.00194 Seite 23

waurdigen. Die entsprechenden Wohnungen wurden also durchaus l&rmopti- miert geplant,
obwohl die Immissionsgrenzwerte bereits mit der Anordnung der L&rmschutzbalkone
eingehalten werden konnen. Es wurden somit alle verhaltnisméassigen Massnahmen
ausgeschopft. Weitere Massnahmen wie sie von den Rekurrierenden vorgeschlagen werden
— beispielsweise eine Riickversetzung der Fassaden — sind angesichts der bereits mit den
L&rm- schutzbalkonen eingehaltenen IGW unverhaltnismassig, hétten solche Mas- snahmen
doch eine weitgehende Neuprojektierungen zur Folge. Esist zutreffend, dass die Prifung
weiterer Massnahmen aus dem ange- fochtenen Beschluss nicht gentigend klar hervorgeht.
Sodann fehlen im Be- schluss auch Ausfiihrungen zur notwendigen Interessenabwagung.
Daindes aufgrund des Umstandes, dass die IGW mit dem projektierten Bauvorhaben
eingehalten werden konnen, bereits jetzt feststeht, dass die Ausnahmebe- willigung zu
Recht erteilt wurde, wirde eine Riickweisung zur Ergénzung der Begriindung einen
prozessualen Leerlauf darstellen. Zur notwendigen Inte- ressenabwagung ist daher
Folgendes festzuhalten: Da die IGW bereits mit den Larmschutzbalkonen eingehalten
werden kdnnen und zusammen mit den zusétzlichen Massnahmen ein angemessener
Wohnkomfort an bester- schlossener Lage im Zentrum realisiert werden kann, sodann ein
grosses Interesse an einer gemass dem Gestaltungsplan zonenkonformen Nutzung besteht
und zudem das raumplanungsrechtliche Interesse an einer Verdich- tung nach Innen zu
berticksichtigen ist, liegt ohne weiteres ein Uberwiegen- des Interesse an der Realisierung
des vorliegenden Bauvorhabens vor. Zusammengefasst ist somit festzuhalten, dass die fir
das Bauvorhaben not- wendige Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV zu Recht
erteilt wurde. Die Rige der Rekurrierenden es liege ein Verstoss gegen Art. 9 Abs. 2 GPV
vor, welcher verlange, dass die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte mit
der Baueingabe fur Hochbauten nachgewiesen wird, zielt damit ins Leere. Somit wurde die
l&rmschutzrechtliche Bewilligung zu Recht erteilt. 10.1. Die Rekurrierenden 2 bringen vor,
die Bauherrschaft plane die Erstellung von acht L Giftungsgeréten, welche auf dem
Flachdach der Neubaute realisiert R3.2022.00194 Seite 24

werden sollen. Als Larmschutzmassnahme beriicksichtig worden seien ein- zig
Schalldammer bei der Fortluft. Bei der Aussenluft seien keine Massnah- men berticksichtigt
worden, obwohl diese teilweise auch den Planungswert Uberschreite. Dem Vorsorgeprinzip
scheine keine Rechnung getragen wor- den zu sein. Namentlich sai nicht geprift worden,
ob andere Standorte in Frage kdmen, ob man mehrere Anlagen zusammenfassen, die
Betriebszei- ten einschranken oder die Anlagen einhausen konnte. Dieser Umstand wiege
umso schwerer, als bei der Fortluft die Planungswerte selbst mit Schalldampfer offenbar
nicht eingehalten werden kénnen. 10.2. Auch wenn ein Projekt die massgebenden
Belastungsgrenzwerte einhélt, be- deutet dies nicht ohne Weiteres, dass alle erforderlichen



vorsorglichen Emis- sionsbegrenzungen getroffen wurden. Vielmehr ist anhand der in Art.
11 Abs. 2 USG und Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV genannten Kriterien zu prifen, ob das
Vorsorgeprinzip weitergehende Beschrankungen erfordert (BGE 124 11 517 E. 4b). Ist der
Planungswert aber eingehalten, so gelten nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
weitergehende Emissionsbe- grenzungen nur dann al's verhéltnismassig, wenn mit relativ
geringem Auf- wand eine wesentliche zusétzliche Reduktion der Emissionen erreicht wer-
den kann (BGr 1C_283/2016 vom 11. Januar 2017, E. 6.3). 10.3. Gemass L &rmgutachten
fur die Technikanlage und fur die Tiefgarage werden die gesetzlichen Planungswerte auf
der Bauparzelle und in der Nachbar- schaft am Tag und in der Nacht eingehalten. Die
Behauptung, bei der Fortluft werde der Planungswert selbst mit Schalldampfer nicht
eingehalten, ist of- fensichtlich aktenwidrig. Sodann sind schallabsorbierende
Verkleidungen der Innenwénde bei der Tiefgaragenrampe sowie Schallddampfer bei den

L Uf- tungsgeréten (Fortluft) vorgesehen. Weitere Massnahmen hétten nur sehr geringfigige
Auswirkungen auf die Larmemissionen und das Verlangen sol- cher Massnahmen wére
damit nicht mehr verhdtnismassig. Damit wurde dem V orsorgeprinzip gentigend Rechnung
getragen. 11.1. Im Weiteren machen die Rekurrierenden 2 geltend, die Parkplatzberechnung
sei nicht nachvollziehbar. Die kommunale Vorinstanz habe im Beschluss R3.2022.00194
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festgestellt, dass die eingereichte Parkplatzberechnung fehlerhaft sei. Sie habe in der Folge
indes keine Korrektur verlangt, sondern die notwendigen Berechnungen selbst
vorgenommen. Im Beschluss selbst gebe sie jedoch nur das Resultat ihrer Berechnung
wieder, die Berechnung selbst sei aus dem Beschluss nicht ersichtlich. Die Berechnung
konne nicht nachvollzogen werden. Namentlich gehe aus den Erwégung nicht hervor, wie
viele Park- plétze fur Besucher der Wohnungen erstellt werden mussten. Zudem diffe-
renziere die Vorinstanz zwischen "Parkplatz Bewohner" (51 bis 77 PP) und "Parkpl&tze
Bewohner Wohnungen" (4 bis 6 PP). Bei den unter "Parkpl&tze Bewohner Wohnungen"
scheine es sich auch nicht um Besucherparkplédtze zu handeln, da die Anzahl auf 10 % der
Parklétze fur Bewohner festgesetzt worden sei. Die Parkplatzverordnung der Gemeinde X
und darauf basie- rende Berechnungen seien komplex. Sie konnten anhand des
vorliegenden Entscheids nicht nachvollzogen werden. Das rechtliche Gehor werde dadurch
verletzt. Zudem seien die Besucherparkplétze unzul&ssig angeordnet. Der Gestal- tungsplan
sehe eine verbindliche Zone fir Besucherparkplétze vor (Situati- onsplan 1:500, blauer
Bereich). Das vorliegende Projekt sehe drei Besucher- parkplétze ndrdlich der
Garageneinfahrt vor. Diese [agen nicht in der Zone fur Besucherparkpl&tze und dirften
schon deshalb nicht erstellt werden. Die Besucherparkplétze sollten unmittelbar vor der
Einmindung in die F-Strasse erstellt werden. Durch parkierende Fahrzeuge entstehe
zusétzlicher Rick- stau. 11.2. Gemass der massgeblichen Parkplatzverordnung der
Gemeinde X miissen firr das vorliegende Bauprojekt in der OV-Giiteklasse A folgende
minimal und maximal erforderliche Anzahl an Parkpl&tzen nachgewiesen werden:
Bewohner (128 Wohnungen) 51 bis 77 Besucher Bewohner 4 bis 6 Beschéftigte (988 m2) 2
bis 4 Kunden 3 bis 4 R3.2022.00194 Seite 26

Gesamthaft miissen somit 53 bis 81 Parkplétze fur Bewohner und Beschéf- tigte sowie 7 bis
10 Besucher bzw. Kundenparkpl &tze nachgewiesen wer- den. 11.3. Die kommunale
Baubehdrde hat in ihrem Entscheid statuiert, inwiefern die Parkplatzberechnung der
Bauherrschaft (act. 23.32 im Verfahren G.-Nr. R3.2022.00194) anzupassen ist. Sie hat
explizit darauf hingewiesen, dass der Parkplatzbedarf fur Besucher der Wohnungen (10 %



der PP fur Wohnungen, Anhang A.1. zur Parkplatzverordnung) fé schlicherweise vom
Bedarf fur die Wohnungen abgezogen worden sei. Anstatt vom Grenzbedarf von 128
Parkplé&tzen fur Bewohner auszugehen (1 PP/Wohnung, An- hang A.1 zur
Parkplatzverordnung), wurden bei der Parkplatzberechnung der Bauherrschaft bloss 115
Parkplé&tze fir Bewohner angegeben. Diese Dif- ferenz von 13 Parkplé&tzen des
Grenzbedarfs muss auch bei der Ermittlung des Minimal- und Maximalwertes des
massgeblichen Bedarfs beachtet wer- den (massgeblicher Bedarf geméass Anhang A.2 zur
Parkplatzverordnung: hier fir Bewohner min. 40 % und max. 60 % und fir Besucher min.
30 % und max. 45 % des Grenzbedarfs). Die Korrektur der Vorinstanz ist damit ohne
weiteres nachvollziehbar. Bel der Angabe "Anzahl Parkplétze Bewohner Wohnungen™ hat
sich nach Angabe der Vorinstanz ein Schreibfehler eingeschlichen. Es sollte richtig heissen:
"Anzahl Parkplétze Besucher Wohnungen". Aufgrund der unter die- sem Punkt
angegebenen Anzahl an Parkpl&tzen konnte aber ohne weiteres darauf geschlossen werden,
dass es sich um Besucherparkplétze fir die Be- wohner handeln muss. Eine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs liegt damit nicht vor. Das Bauprojekt weist 71 Parkplétze fur Bewohner
und 9 Besucherparkplétze aus, was den gesetzlichen Anforderungen geniigt. Mit Bezug auf
die beanstandete Anordnung der Besucherparkplétze ist fol- gendes festzuhalten: Wie die
kommunale Vorinstanz im Weiteren zu Recht ausfuihrt, werden die Bereiche fur die
Besucherparkplétze, Anlieferung und Erschliessung im Situationsplan zur privaten
Gestaltungsplan nur schema- tisch dargestellt. Eine genaue Vermessung liegt nicht vor. Ein
Rickstau ist R3.2022.00194 Seite 27

aufgrund von lediglich drei Besucherparkplétzen in keiner Weise zu befurch- ten. Selbst
wenn die drei Aussen-Abstellplétze fur Besucher nicht erstellt werden konnten, fuhrte dies
nicht zur Aufhebung der Bewilligung. Geméss Umge- bungsplan sind nebst den drei
kritisierten Abstellplétzen weitere sechs Be- sucherparkplétze ausgewiesen. Damit wirde
lediglich ein Besucherparkplatz fehlen, welcher problemlos an einem anderen Ort realisiert
werden konnte. Sodann weist das Projekt mit 71 Parkplétzen fir Bewohner und
Beschéftigte ohnehin 18 Parkpl&étze mehr aus als der notwendige Minimalbedarf von 53
Parkplétzen. Es konnten somit ohne weiteres auch Parkplétze in der Tief- garage als
Besucherparkplétze ausgewiesen werden. Eine solche Auflage wiirde den Rekurrierenden
indes keinen Vortell einbringen, womit es ihnen ohnehin am erforderlichen
Rechtsschutzinteresse zur Erhebung dieser Ruge fehlen wiirde. 12.1. Die Rekurrentin 1
wendet im Weiteren im Zusammenhang mit den Abstell- plétzen ein, die
Bewilligungsbehorde habe unberiicksichtigt gelassen, dass die Bauherrschaft Eigentiimerin
der Nachbarparzelle Kat.-Nr. 4 sei, auf wel- cher sich wohl 450 bis 500 Parkplétze
befanden, allein im sechsgeschossi- gen Parkhaus wohl um die 360 Abstellplétze. Es
bestehe daher die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP).
12.2. DieUVPist in den Artikeln 10a bis 10d des Umweltschutzgesetzes (USG) verankert
und in der Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) konkretisiert.
Gemass Anhang 1 Nr. 11.4 gehoren zu den UV P-pflichtigen V orhaben Parkh&user und
-plétze fur mehr als 500 Motor- wagen. 12.3. Auf dem Baugrundsttick sind lediglich 80
Parkplé&tze vorgesehen. Die Par- zelle Kat-Nr. 4 gehort nicht der Bauherrschaft, sondern der
E Park AG. Mit Bezug auf die UV P-Pflicht hat das Verwaltungsgericht sodann im Ent-
scheid VB.2005.00347 vom 20. Dezember 2006 ausdrticklich festgehalten, R3.2022.00194
Seite 28



dass es als sachgerecht erscheint, einen funktionalen Zusammenhang nur dann
anzunehmen, wenn er derart eng ist, dass die Errichtung der Neuan- lage zugleich eine
Anderung der bestehenden Anlage im Sinn von Art. 9 Abs. 1 USG (neu Art. 8 USG)
bewirkt, denn nur in einem solchen Fall seien emissionsbegrenzende M assnahmen maglich,
welche auch die bestehen- den Anlagen umfassen. Unabhéngig von den
Eigentumsverhdtnissen der Parzelle liegt vorliegend somit zudem kein funktionaler
Zusammenhang vor, womit eine UV P-Pflicht nicht zur Diskussion steht. 13.1. Die
Rekurrentin 1 macht sodann geltend, die Zufahrt zum geplanten Projekt erfolge
ausschliesslich Gber das Grundstiick Kat.-Nr. 2 (E-Strasse, dtKat.- Nr. 5), an welchem die
Rekurrentin 1 Gber ein als Dienstbarkeit im Grund- buch eingetragenes, ungemessenes
Fuss- und Fahrwegrecht (vgl. dazu SP 325) verfuige. Darauf sel nun eine Wendeanlage fir
10 m-Lastwagen be- willigt worden als auch die Erschliessung der 74 neuen

Autoabstel | pldtze aufwei senden Tiefgarage mit Ausfahrt gerade einmal 30 m entfernt von
der Einmiindung der Erschliessungsparzelle in die Kantonsstrasse. Damit sei das
ungemessene Fuss- und Fahrwegrecht unzul 8ssigerweise einge- schrénkt worden und die
Durchfahrt zum rekurrentischen Grundsttick werde durch héufig wendende LKWs
erschwert. Zudem sei die LKW-Wendeanlage nicht nur stark behindernd, sondern schlicht
lebensgefahrlich. 13.2. Esist entgegen den rekurrentischen Ausfiihrungen nicht einzusehen,
inwie- fern die geplante Wendeanlage das Fuss- und Fahrwegrecht der Rekurrentin
beeintréchtigen sollte. Bei einer Wohnuiberbauung ist sodann ohnehin nicht mit grossen

L KW-Bewegungen zu rechnen. Inwiefern die Anlage nicht vor- schriftsgemass sein soll,
wurde weder geltend gemacht, noch ergibt sich sol- ches aus den dem Gericht vorliegenden
Akten. 14.1. Die Rekurrierenden 2 bringen sodann vor, gemass den Ubergangsbestim-
mungen zur Gewésserschutzverordnung (GSchV) zur Anderung vom 4. Mai
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2011 betrage der Gewasserraum von Fliessgewassern bel einer Gerinne- sohle bis12 m 8 m
plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle. Geméass Umgebungsplan befinde sich —
entgegen den Feststellungen der Baudirek- tion — ein Velounterstand im Gewasserraum.
Dieser Velounterstand sei we- der standortgebunden noch im 6ffentlichen Interesse. Ferner
liege kein Fall von Art. 41c Abs. 1 lit. abisd GSchV vor. Die angefochtenen
Bewilligungen verstiessen damit gegen Art. 41c GSchV. 14.2. Geméss § 18 Abs. 1 des
Wasserwirtschaftsgesetzes vom 2. Juni 1991 (WWG) bedirfen bauliche Veranderungen
von Oberflachengewassern und in deren Abstandsbereich einer Bewilligung der
Baudirektion, sofern damit nicht eine konzessionspflichtige Nutzung im Sinne von 8§ 36
Abs. 1 WWG verbunden ist. Zustandig ist geméss 8 1 der Verordnung Uber den Hochwas-
serschutz und die Wasserbaupolizei vom 14. Oktober 1992 in Verbindung mit Ziffer 1.6 des
Anhangs der Bauverfahrensverordnung vom 3. Dezember 1997 das Amt fur Abfall,
Wasser, Energie und Luft. Nach Art. 36a Abs. 1 des Gewasserschutzgesetzes vom 24.
Januar 1991 (GSchG) ist der Raumbedarf fur Fliessgewasser, der fir den Schutz vor
Hochwasser und die Gewéhrleistung der natiirlichen Funktionen des Gewés- sers
erforderlich ist, bel allen raumwirksamen Tatigkeiten zu berticksichtigen. Grundlage fur die
Festlegung dieses Raumbedarfesist die Gewasserschutz- verordnung vom 28. Oktober
1998 (GSchV). Gemass Art. 41c GSchV in Ver- bindung mit den Ubergangsbestimmungen
der Anderung vom 4. Mai 2011 diirfen Anlagen im vorl&ufigen Gewasserraum
grundsétzlich nur erstellt wer- den, wenn sie standortgebunden sind und im 6ffentlichen
Interesse liegen (z. B. Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken). Solange der
Ge- wasserraum nicht festgelegt ist, ist bel Fliessgewassern mit einer Gerinne- sohle bis 12



m Breite ab der Gerinnesohle ein beidseitiger Uferstreifen von jeweils mindestens 8 m plus
die Breite der bestehenden Gerinnesohle frei zu halten (Ubergangsbestimmungen zur
Anderung vom 4. Mai 2011 der GSchV). 14.3. Solange der definitive Gewasserraum nicht
ausgeschieden ist, muss ein moglicherweise tber den provisorischen Gewasserraum
hinausragender Gewasserraum nicht berticksichtigt werden. Die Gerinnesohle des H-Bachs
R3.2022.00194 Seite 30

ist im hier interessierenden Abschnitt 2 m breit. Demnach ist ab der Gerinne- sohle ein
beidseitiger Streifen von 10 m frel zu halten. Die Gewésserraum- abstandslinieist im
Umgebungsplan nicht korrekt eingetragen. Der Uferstrei- fen von 10 m ist ab dem Rand der
bestehenden Gerinnesohle einzuhalten und nicht ab der Mitte der Gerinnesohle. Dies ergibt
sich bereits aus dem Wortlaut der entsprechenden Bestimmung. Der geplante
Velounterstand im Norden liegt somit in einem kleinen 6stlichen Teilbereich innerhalb des
provisorischen festgel egten Gewasserraums. Die- ser Mangel liesse sich indes mit einer
minimalen Verschiebung nach Nord- westen oder mit einer Verkleinerung des geplanten
Unterstandes problemlos beheben und fihrt nicht zur Aufhebung der Baubewilligung. Eine
solche Ne- benbestimmung wirde den Rekurrierenden keinerlel Vortell bringen und wére
damit fUr sie bedeutungslos, weshalb es ihnen an einem gentigenden Rechtsschutzinteresse
zur Erhebung dieser Rige fehlt. Auf den Rekursist somit in diesem Punkt nicht
einzugehen. Damit ertibrigt es sich, zu prifen, ob die von der Baudirektion in Aussicht
gestellte Ausnahmebewilligung erteilt werden konnte. 15.1. Die Rekurrierenden 2 bringen
sodann vor, im Gewasserschutzbereich K dirften keine Anlagen erstellt werden, die unter
dem mittleren Grundwasser- spiegel 18gen. Die Behorde kénne Ausnahmen bewilligen,
soweit die Durch- flusskapazitdt des Grundwassers gegentiber dem unbeeinflussten Zustand
um hochstens 10 % vermindert werde (Art. 29 Abs. 1i.V.m. Art. 31 Anhang 4 Ziff. 211
Abs. 2 GSchV). Auf Basis der hydrologische Beurteilung der L AG habe die
Bewilligungsbehorde eine ausreichende Durchflusskapazitét fest- gestellt. Die
Bauherrschaft plane jedoch den Einbau von Erdsonden-Warme- pumpen. Die kantonale
Vorinstanz habe die Erstellung und den Betrieb von 28 Erdwarmesonden mit einer
maximalen Sondentiefe von 280 m bewilligt. Eine geol ogische Bohrprofilaufnahme bzw.
eine geologische Begleitung sei nicht verfiigt worden. Die Erdsonden seien bel der
hydrologischen Beurtei- lung nicht berticksichtigt worden. Die Erdsonden hétten einen
Einfluss auf die Durchflusskapazitét. Folglich beriicksichtige die hydrologische Beurtei-
lung nicht alle relevanten Faktoren. Der Nachweis einer gentigenden Durch- flusskapazitét
sei nicht erbracht. R3.2022.00194 Seite 31

15.2.1 Gemass Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV durfen keine Anlagen erstellt wer- den,
die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behorde kann jedoch Ausnahmen
bewilligen, soweit die Durchflusskapazitéat gegentiber dem unbeeinflussten Zustand um
hdchstens 10 % vermindert wird. Laut Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasser- schutzzonen" des Amts fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) vom
Februar 2019 ist diese bundesrechtliche Bestimmung fur den Vollzug im Ein- zelfall nicht
geeignet. Im Folgenden wird deshalb im Merkblatt die kantonale Bewilligungspraxis
detailliert erlautert. Dem Merkblatt ist zu entnehmen, dass aufgrund der grossen
Abhangigkeit der Wasserversorgung von den Grund- wasservorkommen im Kanton Zirich
grundsétzlich die vollstandige Erhal- tung der Durchflusskapazitét (d.h. 100 %) verlangt
wird. Es werden sodann im Sinn einer detaillierten Erlauterung der kantonalen
Bewilligungspraxis ne- ben zwei Anwendungsbeispielen von Regelfallen auch drei



Ausnahmemog- lichkeiten angefihrt. Ausnahmebewilligungen werden nach dieser Praxis
wiefolgt erteilt: - Auf maximal 10 % der bebaubaren Flache konnen Vertiefungen (Funda-
mentverstarkungen, Lift- und Pumpschéchte, etc.) ohne Tiefeneinschran- kung unter den
Mittelwasserspiegel bewilligt werden, sofern diese den Grundwasserdurchfluss lokal nicht
wesentlich beeintréchtigen (Fall 3 ge- méss Merkblatt). - In Gebieten mit hoher Lage des
Mittelwasserspiegels (MW) wird in der Regel ein Untergeschoss zugel assen (bis max. 3,0
m unter das gewach- sene Terrain) (Fall 4 gemass Merkblatt). - Bel eingeschrankter
Nutzbarkeit des Grundwasservorkommens z.B. bei geringer Mé&chtigkeit (weniger als2 m)
oder geringer Durchlassigkeit des Grundwasserleiters (k-Wert kleiner als 1 x 10-4 m/s oder
in Randgebieten des Grundwasservorkommens) konnten allenfalls auch SpeziallGsungen
mit dem AWEL vereinbart werden. Die eingeschréankte Nutzbarkeit des
Grundwasservorkommens im Projektareal ist dabei durch hydrogeologi- sche
Baugrunduntersuchungen nachzuweisen. Das Merkblatt sieht weiter als Ersatzmassnahme
vor, dass zur Erhaltung der Nutzbarkeit von Grundwasservorkommen und zur Wahrung der
Rechte R3.2022.00194 Seite 32

Dritter in der Regel die urspriingliche Durchflusskapazitét (bei htchstem
Grundwasserspiegel) mit Sickerteppichen oder Sickerdikern sowie Hinter- fillungen aus
entsprechend durchl&ssigem, sauberem kiesig-sandigem Ma- terial wiederherzustellen sai.
Der Einbau von Drainagematten anstelle gut durchl&ssiger Hinterflllungen sei nur
ausserhalb nutzbarer Grundwasservor- kommen bewilligungsfahig. Die Ersatzmassnahmen
mussten die Grundwas- serdurchflusskapazitdt dauerhaft gewahrleisten. Sie seien deshalb
grund- sétzlich unter den Bodenplatten als Sickerteppiche oder Sickerdiker anzu- ordnen
und mit den gut durchl&ssigen Hinterfullungen zu verbinden. Die Er- satzmassnahmen
mussten grundsétzlich auf dem eigenen Grundsttick ein- gebaut werden. Hinterftllungen
auf einem Nachbargrundstiick mussten mit einer Dienstbarkeit an dessen Grundbuchbl att
angemerkt, dauerhaft gesi- chert und bei entsprechender kiinftiger Bautatigkeit
entsprechend bertick- sichtigt werden. Der Einbau von Ger6ll als Ersatz- oder
Hinterflllungsmate- rial sei in der Regel nicht zuldssig, da das sehr durchlé&ssige Ger6ll zu
hohen Fliessgeschwindigkeiten und Ausschwemmungen im anstehenden feinkorni- geren
Untergrund filhren kénne. Zudem konnten z. B. bei Olunfallen Ver- schmutzungen im
Geroll sehr schnell Uber grosse Flachen bzw. Strecken verteilt werden. 15.2.2. Die
Baugrundstiicke liegen im Gewasserschutzbereich K Dieser Gewasser- . schutzbereich
umfasst geméss Anhang 4, Ziff. 111 der Gewasserschutzver- ordnung (GSchV) die fir die
Trinkwassergewinnung nutzbaren unterirdi- schen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz
notwendigen Randgebiete. Gemass der Legende zur Grundwasserkarte befindet sich das
Bauareal in einem "Gebiet geringer Grundwasserméchtigkeit (meist weniger al's 2 m) oder
geringer Durchlassigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Entwésserung zum
Grundwassernutzungsgebiet” (vgl. zu aledem www.gis.zh.ch). Ob- schon der Gesetzgeber
nicht zwischen nutzbaren und nicht nutzbaren Rand- gebieten unterscheidet, ist mit Blick
auf Art. 43 Abs. 4 GSchG eine derartige Unterscheidung fir eine sinnvolle Anwendung der
gewasserschutzrechtli- chen Gesetzgebung durchaus zuldssig. Die Bauparzellen liegen im
nicht nutzbaren Randgebiet der Gewasserschutzzone K. Die Grundwasserkarte des Kantons
Zurich gibt hinsichtlich der Hohe des mittleren Grundwasserspiegelsim fraglichen Areal
nur eine Schdtzung (Kote R3.2022.00194 Seite 33

440.0 m 0. M.) ab; zum Hochwasserstand enthalt sie sodann gar keine An- gaben. DieL AG
fUhrte in den Jahren 2014 sowie 2021 jeweils tiber einen Zeitraum von 12 bzw. 10 Monaten



Messungen durch. Geméass dem aus die- sen Messungen resultierenden Gutachten liegt der
mittlere Grundwasser- spiegel auf 439,0 m . M. und der hochste Grundwasserspiegel auf
ca 440 mu. M. Dievon der L AG in zwei Perioden und tUber mehrere Monate
vorgenommenen Grundwasserspiegel messungen, welche in einem ausfiihr- lich
begrindeten und detaillierten Gutachten dargelegt wurden, bieten eine verléssliche und gut
gesicherte Grundlage, auf welche das AWEL zu Recht abgestellt hat. Die Aushubsohle der
Wohnuberbauung (UK Bodenplatte Tiefgarage) ist auf 439,10 m U. M projektiert. Die
Wohntberbauung wird flach fundiert. Einzig die Vertiefung fur die Liftschachte, welche
tiefer als die Bodenplatten reichen, liegen unter dem mittleren Grundwasserspiegel. Zur 100
%igen Erhaltung der Grundwasserdurchflusskapazitét ist unter der Bodenplatte ein Raster
aus Sickerstrangen (B = 2,5/2,7 m, Hohe = 0,5 m) geplant und bis auf Kote des héchsten
Grundwasserspiegels sind durchlassig erstellte Hinterftllun- gen vorgesehen. 15.3 Der
hydrogeol ogischen Beurteilung der L AG vom 28. Januar 2022 (act. 23.37 im Verfahren
G.-Nr. R3.2022.00194) ist sodann im Ergebnis zu entnehmen, dass die geplanten
Ersatzmassnahmen eine etwa doppelt so grosse Durchflusskapazitdt generieren, wie
erforderlich wére. Gemass den nachvollziehbaren Ausfihrungen der kantonalen Vorinstanz
werden Erdwarmesonden nach langjahriger Praxis im Kanton Zirich grund- sétzlich nicht
als Einbauten im Grundwasser aufgefasst. Sie wiirden geméass Wegleitung
Grundwasserschutz (BUWAL, 2004) als Bohrungen verstanden. Ein Hinweis auf eine
Behandlung als Einbauten in das Grundwasser sei der Wegleitung Grundwasserschutz nicht
zu entnehmen. Erdwarmesonden wir- den gemass Praxis des Kantons Zirich hinsichtlich
deren Einbau ins Grund- wasser as Bagatelle aufgefasst. Diese Praxis entspreche
derjenigen ande- rer Kantone (z.B. Aargau, Bern, Solothurn, Thurgau). Erdwarmesonden
seien somit fur die Gewahrleistung der Grundwasserdurchfluss-Kapazitét nicht
massgebend. R3.2022.00194 Seite 34

Erdsondenbohrungen sind zwar bewilligungspflichtig. Dies jedoch nicht auf- grund der
Reduzierung der Durchflusskapazitét, sondern insbesondere um
Grundwasserverschmutzungen wahrend des Bohrvorgangs und V erbindun- gen zwischen
verschiedenen Grundwasserstockwerken zu verhindern. Die entsprechende kantonale
Bewilligung wurde erteilt. Die kantonale Vorinstanz halt sodann fest, dassim Falle des
vorliegenden Bauprojektes die Grundwasserdurchfluss-K apazitéat durch die Erdwérme-
sonden im massgebenden Schnitt um ca. 0,6 % verringert werde. Dadie
Durchflusskapazitdt geméass Gutachten doppelt so grossist wie erforderlich, ist der Einbau
von Erdsonden, welche einen geringen Durchmesser aufwei- sen und deren Einfluss auf
einen Schnitt von ca. 0,6 % geschétzt wird, prob- lemlos mdglich. Es kann damit offen
bleiben, ob die Erdsonden im hydroge- ologischen Gutachten berticksichtigt wurden, da
eine Gutachtenserganzung aufgrund des untergeordneten Einflusses ohnehin nicht
notwendig erscheint. 16.1. Die Rekurrentin 1 moniert im Weiteren, aufgrund der Grosse des
Bauvolu- mens hétte ein Bauinstallationsprojekt bereits mit der Baubewilligung ver- langt
werden missen. Dies allein angesichts der immensen Flache von fast 6'000 m2 des
vorgesehenen Untergeschosses des Projekts — was allein schon einem Bauvolumen von fast
14'000 m3 entspreche — sowie des Aus- hub-V olumens von insgesamt weit tber 20'000 m3.
Es hétte bel so einem grossen Projekt ein detailliertes Konzept Gber die Art, Weise und
Umfang der Aushubarbeiten sowie tiber den Abtransport des Aushubes verlangt werden
mussen. Sodann hétte gepruft werden miissen, ob ein Abtransport nicht mit- tels der Bahn
zu erfolgen hétte. Zu prufen ware sodann gewesen, ob kontaminiertes Abbruchmaterial (As-
best und asbesthaltige V erbindungen) des auf dem Baugrundstiick befindli- chen Gebaudes



zu erwarten saei. 16.2. Die Einhaltung grundlegender Baurechtsnormen, deren Verletzung
eine Bauverweigerung rechtfertigt, muss nach dem Grundsatz der Einheit des
baurechtlichen Entscheides in einem einzigen Baubewilligungsverfahren ge- pruft werden.
Der baurechtliche Entscheid muss sich somit zu samtlichen R3.2022.00194 Seite 35

Punkten aussprechen, die fur die Bewilligungsfahigkeit eines Projektes von
ausschlaggebender Bedeutung sind. Daraus folgt, dass eine Baueingabe, in der wesentliche
Teile des Bauvorha- bens fehlen, sei es ungewollt, sei es, weil sie erst in einem spéteren
Baube- willigungsverfahren beurteilt werden sollen, unvollstandig ist. Die Baube- hdrde hat
solche Baueingaben zur Verbesserung an die Bauherrschaft zu- riickzuweisen (8 313 Abs. 1
PBG). Bleibt esbel der Unvollstéandigkeit der Baueingabe, ist hierin in der Regel ein
wesentlicher, zur Aufhebung der Bau- bewilligung fuhrender Verfahrensmangel zu
erkennen. Kein solcher Mangel liegt vor, wenn es um Aspekte des Bauvorhabens geht, die
dem Ublichen Bauverlauf entsprechend am besten einem spéteren Be- willigungsverfahren
vorbehalten bleiben. Dies gilt namentlich fur Detailas- pekte wie etwa die Putzstruktur, die
Farbgebung oder die Materialisierung der Fassadenverkleidung. Es wére kaum sinnvoll,
von der Bauherrschaft be- zliglich solcher Aspekte eine Detailprojektierung, die mit
erheblichem Auf- wand verbunden sein kann, zu verlangen, wenn die
Bewilligungsfahigkeit des eigentlichen V orhabens noch gar nicht feststeht. Ferner kann
auch die Prifung der Umgebungsgestaltung einem nachgeordneten Bewilligungsver- fahren
vorbehalten werden; nur bei Areal Gberbauungen muss die Umge- bungsgestaltung —wenn
auch nicht zwingend aus dem Umgebungsplan — bereits im Hauptbewilligungsverfahren in
den wesentlichen Zigen ersichtlich sein (8 73 Abs. 1 PBG). Demgegentber dirfen
grundlegende Aspekte eines Projektes nie vom bau- rechtlichen Hauptverfahren abgespaltet
werden. Die Aufteilung des Bewilli- gungsverfahrens muss zudem stets auf
nachvollziehbaren Griinden beru- hen. Uberdies muss gewahrleistet sein, dass der
gesetzmassige Zustand beziiglich der in ein nachgeordnetes Verfahren verwiesenen
Detailaspekte ohne Weiteres erreicht werden kann (VB.1999.00298, V B.1999.00299 und
VB.1999.00304 in RB 2000 Nr. 95). 16.3. Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen
Beschluss einlésslich mit den Bau- abféllen auseinandergesetzt (Ziffern 20 bis 22). Sodann
wurde mit Disposi- tiv-Ziffer I.1. h vor Baubeginn die Einreichung eines
Baustelleninstallations- plans verlangt. R3.2022.00194 Seite 36

Die Grosse des Bauvorhaben bedingt sicherlich technische und organisato- rische
Vorkehrungen, um einen gefahrlosen und moglichst wenig beeintrach- tigenden
Baustellenbetrieb zu gewahrleisten. Allerdings erweist sich die Si- tuation nicht als derart
aussergewohnlich, dass deren Regelung besonders hohe Herausforderungen stellen wiirde,
die ausnahmswei se bereits eines Nachweises im Rahmen der Baubewilligung bedirften.
Vielmehr erweisen sich die von der Vorinstanz statuierten Auflage, dass ein
Baustelleninstalla- tionsplan vor Baubeginn zur Bewilligung einzureichen ist, als sinnvoll
und geeignet, um die rechtzeitige Abklarung der notwendigen Massnahmen zu
gewdhrleisten. Esist sodann zutreffend, dass noch keine Abklérungen beztglich der As-
besthaltigkeit des auf dem Baugrundstiick befindlichen Altbaus getroffen wurde, bzw.
liegen dem Gericht keine entsprechenden Unterlagen vor. In Dispositiv-Ziffer 1.1.q des
angefochtenen Beschlusses wurden indes weitere Schadstoffabkl&rungen sowie ein
Prifbericht verlangt. Dieses Vorgehen ist nicht zu beanstanden. 17.1. Schliesslich monieren
die Rekurrierenden 2 eine Verletzung des Koordinati- onsgebots. Art. 25a RPG postuliere
den Grundsatz der Einheit der Baube- willigung. Folgende Verfahren gelte es zu



koordinieren: Das Quartierplanverfahren: Das Quartierplanverfahren habe die Erschlies-
sung zum Gegenstand. Namentlich solle eine neue (Fussganger-) Briicke Uber den H-Bach
erstellt werden. Das Verfahren sei zurzeit sistiert. Es be- stehe Koordinationsbedarf. Wie
sich aus dem kantonalen Richtplan (Ziff. 3.4-3) und dem regionalen Richtplan M (S. 90)
ergebe, solle der H-Bach revitalisiert werden. Der Ge- wésserraum solleim
Projektperimeter auf 29 m festgelegt werden Der Ge- wasserraum solle damit grosser
werden, als gemass Ubergangsbestimmun- gen zur GSchV gewahrleistet werde. Mithin
tangiere das vorliegende Bauge- such die hangige Planung. Auch hier bestehe
Koordinationsbedarf. Das vorliegende Bauprojekt solle tiber die F-Strasse erschlossen
werden. Die Vorinstanz erwége, dass im Bereich der Grundstticke ein R3.2022.00194 Seite
37

Strassenprojekt geplant sei. Die geplante Anpassungen der Ausfahrt von der E-Strasse in
die F-Strasse muisse zwingend mit dem Strassenprojekt koordi- niert werden. Indem die
Baubewilligung ohne zureichende Erschliessung er- teilt werde, werde das Prinzip der
Einheit der Baubewilligung und somit das bundesrechtliche Koordinationsverbot verletzt.
17.2. Erfordert die Errichtung oder Anderung einer Baute oder Anlage Verfiigun- gen
mehrerer Behorden oder Amtsstellen, so ist eine Stelle zu bezeichnen, die fir ausreichende
Koordination sorgt. Dabei sind die grundlegenden Ver- waltungsakte formell und materiell
zu koordinieren (Art. 25a des Raumpla- nungsgesetzes [RPG] und 8 Abs. 1 der
Bauverfahrensverordnung [BVV]). Nicht der Koordinationspflicht unterliegen dieim
Anhang der Bauverfahrens- verordnung besonders bezeichneten Beurteilungen, die fir die
Zulassigkeit des Bauvorhabens an sich unerheblich sind und daher ergénzenden Verfah- ren
vorbehalten werden konnen (8 8 Abs. 2 BVV). Erheblich und damit koordinationspflichtig
Ist eine Beurteilung dann, wenn sie Rechtsnormen betrifft, deren Verletzung eine
Verweigerung des Bauvor- habens rechtfertigen wiirde. Von der Koordinationspflicht nicht
erfasst wer- den demgegentber Verwaltungsakte, welche Details des Projektes oder die
Bauausf ihrung beschlagen und deswegen der Hauptbewilligung zeitlich nachgeordnet sind,
will doch das Koordinationsgebot nicht die sachlich ge- rechtfertigte Aufgliederung eines
Bauvorhabensin verschiedene Bewilli- gungsphasen verunmaglichen. Die
Koordinationspflicht darf mit andern Wor- ten nicht etwa dazu fihren, dass beispielsweise
technische Detaill 6sungen entgegen jeder Zweckméssigkeit und bewahrter Praxis bereits
mit dem Bau- vorhaben selbst vorgel egt werden miissen. Unzuldssig kann der Vorbehalt der
Beurteilung eines untergeordneten Aspektes hdchstens dann sein, wenn von vornherein
feststeht, dass der gesetzmassige Zustand in diesem Punkt nicht erreicht werden kann. Nicht
verlangt wird schliesslich die Koordination von Entscheiden, die zwar im Zusammenhang
mit einem Bauvorhaben stehen, aber keinen direkten Einfluss auf die Ausgestaltung der
geplanten Baute haben oder aus sachli- chen Griinden erst nach deren Errichtung bzw.
Anderungen getroffen wer- den konnen. Dies gilt insbesondere fiir Betriebsbewilligungen.
R3.2022.00194 Seite 38

17.3. Bezuglich der verlangten Koordination mit dem Quartierplanverfahren ist an dieser
Stelle nochmals festzuhalten, dass der rechtskréftig festgesetzte Ge- staltungsplan die
Erschliessung des Bauprojekts abschliessend geregelt hat. Eine Koordination mit dem
sistierten Quartierplanverfahren ist damit nicht notwendig. Betreffend der Koordination mit
dem Strassenprojekt ist zu erwadhnen, dass es zutreffend ist, dassim Bereich der
Grundstiicke ein Strassenprojekt ge- plant ist, welches voraussichtlich von November 2026
bis Dezember 2030 realisiert werden wird. Esist vorgesehen, mit dem Strassenprojekt die



Bru- cke Uber den H-Bach komplett zu erneuern. Die Baudirektion Kanton Zirich hat
deshalb statuiert, dass die geplanten Anpassungen der Ausfahrt von der E-Strasse in die
F-Strasse, insbesondere die Flihrung des Fussverkehrs mit Fussgangerstreifen sowie ein
Linksabbiegeverbot in die F-Strasse mit Tren- ninsel zwingend mit dem Strassenproj ekt
koordiniert werden missen und dass allféllige Anpassungen der E-Strasse aufgrund des
Strassenprojektes vom Grundstiickeigentimer und der Bauherrschaft der Areal iberbauung
tbernommen werden mussen. Nachdem die Erschliessung im Gestaltungsplan geregelt
wurde und die Bau- direktion eine entsprechende K oordination mit dem Strassenprojekt
verbind- lich statuiert hat, kann der Bauherrschaft nicht zugemutet werden, ihr Bau-
vorhaben aufzuschieben, bis das Projekt F-Strasse realisiert wird. Das Bun- desgericht hat
denn auch im Urteil BGr 1C_431/2012 im Rahmen der Uber- priifung des Gestaltungsplans
in Erw. 3.3.1 bestétigt, dass eine koordinierte, Ubergeordnete Planung in Bezug auf die
Haupterschliessung nicht notwen- dig ist. Die Revitalisierungsplanung des H-Baches ist
noch nicht so weit fortgeschrit- ten, als dass sie von der Bauherrschaft bel der Projektierung
ihres Bauvor- habens hétte berticksichtigt werden miissen. Der provisorische Gewasser-
raum wurde beachtet. Es liegt damit keine Verletzung des K oordinationsgebots nach Art.
25a RPG vor. R3.2022.00194 Seite 39

18.1. Somit sind die Rekurse vollumfanglich abzuweisen soweit auf diese einzu- treten ist.
Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten der Rekurrentin 1 zu 1/2 und den
Rekurrierenden 2 je zu 1/4 unter solidarischer Haftung fur 1/2 der ge- samten
Verfahrenskosten aufzuerlegen (8 13 des Verwaltungsrechtspflege- gesetzes [VRG]). Nach
8§ 338 Abs. 1 PBG bzw. § 2 der GeblUhrenverordnung des Verwaltungs- gerichts (GebV
VGr) legt das Baurekursgericht die Gerichtsgebuhr nach sei- nem Zeitaufwand, nach der
Schwierigkeit des Falls und nach dem bestimm- baren Streitwert oder dem tatsachlichen
Streitinteresse fest. Liegt wie hier ein Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert vor, betragt
die Gerichtsgebihr in der Regel Fr. 500.-- bis Fr. 50'000.-- (8 338 Abs. 2 PBG; § 3 Abs. 2
GebV VGr). In besonders aufwendigen Verfahren kann die Gerichtsgebuhr bis auf das
Doppelte erhoht werden (8 4 Abs. 1 GebV VGr). Bel der Bemessung der Gebuihrenhthe
steht der Rekursinstanz ein grosser Ermessensspielraum zu (Kaspar Pliss, in: Kommentar
VRG, 3. Aufl., Zurich/Basel/Genf 2014, 8§ 13 Rz. 25 ff.). Im Lichte des vorliegend
gegebenen tatséchlichen Streitinteresses (finanzi- elle Bedeutung des Bauvorhabensim
streitgegenstandlichen Umfang, Bau- summe Fr. 45'000'000.--), des getétigten
Verfahrensaufwandes mit zweitem Schriftenwechsel und Augenschein, der Vereinigung
mehrerer Rekursver- fahren, des Umstandes, dass mehrere Verfiigungen zu beurteilen
waren und des Umfangs des vorliegenden Urteils ist die Gerichtsgebihr auf Fr. 10'000.- -
festzusetzen (BGr 1C_566/2015 vom 18. Februar 2016, E. 2; BGr 1C_244/2013 vom 4. Juli
2013, E. 4; BRGE |1 Nrn. 0162 und 0163/2012 vom 23. Oktober 2012, E. 16, in BEZ 2014
Nr. 36; Entscheid bestétigt mit VB.2012.00774 vom 22. August 2013, dieser bestétigt mit
BGr 1C_810/2013 vom 14. Juli 2014; www.baurekursgericht-zh.ch). 18.2. Geméss § 17
Abs. 2 lit. A VRG kann im Rekursverfahren und im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht
die unterliegende Partei oder Amtsstelle zu ei- ner angemessenen Entschédigung fur die
Umtriebe der Gegenpartel ver- pflichtet werden, wenn die rechtsgentigende Darlegung
komplizierter R3.2022.00194 Seite 40

Sachverhalte und schwieriger Rechtsfragen besonderen Aufwand erforderte oder den
Beizug eines Rechtsbei standes rechtfertigte. Die Bemessung der Umtriebsentschadigung
richtet sich nach § 8 GebV VGr. Der Beizug eines Rechtsbeistandesist in aller Regel als



Grund fir die Zu- sprechung einer Umtriebsentschadigung einzustufen (V B.2003.00093
vom 16. Oktober 2003, E. 3.1.). Demnach ist vorliegend der privaten Rekursgeg- nerin
zulasten der Rekurrentin 1 und der Rekurrierenden 2 eine Umitriebs- entschadigung
zuzusprechen. Angemessen erscheint ein Betrag von je Fr. 2'000.-- (gesamthaft Fr.
4'000.--). Da die Umtriebsentschadigung pau- schal festgelegt wird, entfallt die
Zusprechung eines M ehrwertsteuerzusat- zes von vornherein (BRKE 11 Nrn. 0247 und
0248/2007 in BEZ 2007 Nr. 56; www.baurekursgericht-zh.ch). Die Vorinstanz beantragt
ebenfalls die Zusprechung einer Umtriebsentsché digung (8 17 Abs. 2 VRG). Stehen sich
im Verfahren private Parteien mit ge- gensatzlichen Begehren gegentiber, so wird die
Gemeinde im Falle des Un- terliegens in der Regel nicht entschadigungspflichtig (8 17 Abs.
3 VRG). Um- gekehrt entféllt im Falle des Obsiegens auch ein entsprechender Entschadi-
gungsanspruch. Griinde, von dieser Regel abzuweichen, sind vorliegend nicht gegeben.
Demnach ist der Vorinstanz keine Umitriebsentschédigung zuzusprechen. R3.2022.00194
Seite 41
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