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Regeste

Neubau einer Wohniberbauung im Perimeter eines rechtskréftig festgesetzten privaten
Gestaltungsplans sowie eines zurzeit sistierten Quartierplans: keine Verletzung des
Quartierplanbanns. Erschliessung/Baureife. Larmschutz. Massgebliche Grundfléche
(Verkehrsflache). Koordinationsgebot (E. 9). Erdwarmesonden al's Einbauten im
Grundwasser (E. 10). Pflicht zum Bahntransport (E. 11). Vorinstanzliche Kosten- und
Entschédigungsregelung (E. 12). Vorliegend besteht ein rechtskréftig festgesetzter privater
Gestaltungsplan, welcher die Feinerschliessung festlegt. In einem solchen Fall kann der
Quartierplanbann einem Bauvorhaben nicht entgegengehalten werden, wenn dieses den

V orgaben des Gestaltungsplans entspricht. Die geplante Erschliessung entspricht ohne
Weiteres der im Gestaltungsplan vorgesehenen (E. 5.3). Die massgeblichen
Immissionsgrenzwerte (IGW) werden (unter zuléssiger Berticksichtigung der
Léarmschutzbalkone) an allen Fenstern der larmempfindlichen Wohnréaume eingehalten.
Eine Ausnahmebewilligung ist nicht erforderlich und das Bauprojekt in
larmschutzrechtlicher Hinsicht bewilligungsfahig (E. 6.4). Rein privatrechtliche
Vereinbarungen oder eine faktische Nutzung durch die Offentlichkeit genligen nicht, um
eine Verkehrsflache von der Anrechenbarkeit der fir die Baumassenziffer massgeblichen
Grundfl&che auszuschliessen, solange eine hoheitliche Festlegung fehlt. Die zul&ssige
Baumasse wird nicht Gberschritten (E. 8.3). Tellweise Gutheissung (Kostenpunkt).

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerden nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom

24. Mai 1959 (VRG) zustandig. Die Beschwerdeftihrenden sind al's Eigentiimer bzw. Mieter
einer dem Baugrundstiick direkt benachbarten Liegenschaft | egitimationsbegrindend im
Sinne von 8§ 338a des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) betroffen.
Nachdem auch die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen erfllt sind, ist auf die
Beschwerden einzutreten.

E.2

Die Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheid des Baurekursgerichts, betreffen
denselben Sachverhalt und werfen mehrheitlich dieselben Rechtsfragen auf. Es rechtfertigt
sich daher aus prozesstkonomischen Griinden, die Verfahren VB.2024.00352 und
VB.2024.00359 zu vereinigen (8 71 VRG in Verbindung mit Art. 125 lit. ¢ der
Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 [ZPQO]; vgl. auch Martin Bertschi/K aspar
Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des



Kantons Zirich, 3. A., Zirich etc. 2014 [Kommentar VRG], Vorbemerkungen zu 88 4m 31
N. 50 ff.). Die nachfolgenden Zitate beziehen sich, wo nicht anders vermerkt, auf die Akten
im Verfahren VB.2024.00352.

E.3

In prozessualer Hinsicht beantragt die Beschwerdefihrerin aus VB.2024.00359 die
Durchfuhrung eines Augenscheins.

E.31

Aus verfahrensdkonomischen Griinden ist es zuldssig, dass sich eine Rechtsmittelinstanz,
insbesondere das V erwaltungsgericht, auf das Ergebnis des vorinstanzlichen Augenscheins
abstiitzt und auf die Durchfiihrung eines eigenen Augenscheins verzichtet, vorausgesetzt,
dass sich der massgebliche Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein
beziehungswei se aus den Ubrigen V erfahrensakten mit ausreichender Deutlichkeit ergibt
Kaspar Pliss, Kommentar VRG, § 7 N. 81).

E.3.2

Vorliegend ist die Feststellung des rechtserheblichen Sachverhaltsim Sinnevon § 7 Abs. 1
VRG mittels der bei den Akten liegenden Pléne und weiteren (Baugesuchs-)Unterlagen,
welche die tatséchlichen Verhd tnisse anschaulich wiedergeben, moglich. Insbesondere
auch hinsichtlich der verkehrstechnischen Situation ist namentlich anhand der anlasslich
des vorinstanzlichen Abteilungsaugenscheins erstellten Fotografien der Sachverhalt
rechtsgentigend erstellt. Auf einen weiteren Augenschein durch das Verwaltungsgericht
kann daher verzichtet werden.

E.41

Die Baugrundstiicke mit einer Gesamtflache von insgesamt ca. 11'000 m liegen gemass der
geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Schwerzenbach vom 12. April 1996
(BZO) in der Industriezone 12 mit Sonderbauvorschriften. Sie sind Gegenstand des
rechtskréftig festgesetzten privaten Gestaltungsplans " J-Park™" vom 9. Mai 2011
(nachfolgend: GP). Zudem liegen sie im Perimeter des zurzeit sistierten Quartierplans"L"
und sind mit einem Quartierplanbann (8 150 PBG) belegt. Sie grenzen im Nordosten an die
M-Strasse (Staatsstrasse), im Nordwesten an die N-Strasse (Hauptverkehrsstrasse) sowieim
Sldwesten und Stidosten an die K-Strasse an. Das Areal liegt sodann im
Grundwassergebiet.

E.42

Die Bauherrschaft plant die Erstellung einer Uberbauung mit 128 Wohnungen,

4 Atelierraumen und 3 Gewerbeflachen im Erdgeschoss, 4 Biroeinheiten in den
Obergeschossen sowie einer Unterniveaugarage mit 71 Auto- und

14 Motorrad-Abstellpldtzen. Die Baukorper sind a's Blockrandbebauung um einen
begrinten Innenhof angeordnet.

E.5

Die Beschwerdefuihrenden aus beiden Verfahren riigen eine Verletzung des
Quartierplanbanns (8§ 150 PBG). In diesem Zusammenhang monieren sie auch die
Erschliessung als ungentigend. Sie machen einerseits fehlende Baureife geltend und riigen
andererseits die Erschliessungsvorschriften des GP (Art. 7 Abs. 1 der
Gestaltungsplanvorschriften [GPV]) as verletzt.



E.51

Die Vorinstanz erwog in ihrem Entscheid, zusammen mit den Vorinstanzen und der
Bauherrschaft konne festgehalten werden, dass mit dem Gestaltungsplan die

V oraussetzungen fur die Baureife der Grundstiicke gerade auch hinsichtlich der
Erschliessung festgelegt worden seien. Mit einer gestaltungsplankonformen Erschliessung
werde der Vollzug des Quartierplans nicht negativ prgjudiziert. Den Akten lasse sich
sodann entnehmen, dassim Juni 2017 ein neuer privater Erschliessungsvertrag
abgeschlossen und offentlich beurkundet worden sei, welcher vorsehe, das
Quartierplangebiet umfassend zu erschliessen. Mit dieser privatrechtlichen Regelung werde
das Quartierplanverfahren obsolet. Die Erschliessung des streitbetroffenen Bauvorhabens
entspreche dem Verkehrskonzept dieses Vertrags.

E.5.2

Dagegen bringt die Beschwerdefuhrerin aus VB.2024.00359 vor, das Quartierplanverfahren
konne nicht einfach m aufgrund eines Gestaltungsplans und eines privaten
Erschliessungsvertrags m obsolet werden und der Quartierplanbann kénne nur wiein § 150
Abs. 4 PBG vorgesehen aufgehoben werden.

E.521

Der Quartierplan dient primér dazu, ein Gebiet Uberbaubar zu machen und die dafir
erforderliche Infrastruktur zur Erschliessung bereitzustellen (§ 123 Abs. 1 PBG; VGr,

30. Juni 2009, VB.2008.00277/289, E. 4.4.3 auch zum Folgenden). Der Gestaltungsplan
hingegen ermdglicht eine qualitativ hochstehende Uberbauung mit spezifischen
gestalterischen Vorgaben und kann dabei von der Regelbauwei se abweichen (8 83 Abs. 1
PBG). Soweit nicht bereitsin einem Quartierplan geregelt, hat der Gestaltungsplan die
Feinerschliessung des Gestaltungsplangebiets festzulegen (§ 83 Abs. 3 PBG). Anlagen der
Groberschliessung kdnnen und missen nicht mit einem Gestaltungsplan festgelegt werden
(VGr, 30. April 2021, VB.2019.00681, E. 4.1; 14. November 2019, VB.2019.00017, E. 5
mit weiteren Hinweisen ). Auch hat sich der Gestaltungsplan mit ausserhalb des Perimeters
gelegenen Erschliessungsfragen der Grob- oder Feinerschliessung nicht zu befassen (VGr,
28. April 2022, VB.2020.00722, E. 8.3; BEZ 2018 Nr. 23, E. 6.3).

E.5.22

Der Quartierplanbann geméass 8§ 150 Abs. 1 PBG dient der Sicherung eines laufenden
Quartierplanverfahrens. Wahrend die allgemeine Norm von § 234 PBG m welche nach dem
ausdriicklichen Wortlaut nur Baumassnahmen erfasst m einen fehlenden Quartierplan (als
fehlende planungsrechtliche Festlegung) schiitzt, gewahrleistet die Spezialnorm von 8§ 150
Abs. 1 PBG eine weitergehende Sicherung und umfasst tatséchliche und rechtliche
Anderungen an Grundstiicken und sonstigen Rechten (Markus L anter/Peter Bésch in:
Christoph Fritzsche/Peter Bosch/Thomas Wipf/Daniel Kunz [Hrsg.], Zurcher Planungs- und
Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024, S. 915). Ein Bauvorhaben, welches einem verntinftigen
Erschliessungskonzept im Wege stehen wiirde, kann gestiitzt auf § 234 PBG verweigert
werden (Michael Steiner/Peter Bdsch, Zurcher Planungs- und Baurecht, S. 292).
Andererseitsist die Bewilligung zu erteilen, wenn die Anderung die Aufstellung oder den
Vollzug des Quartierplans weder verunmoglicht noch wesentlich erschwert (8§ 150 Abs. 1
PBG).

E.5.23



Mit ihren unterschiedlichen Schwerpunkten sind der Quartierplan und der Gestaltungsplan
zwei selbsténdige Instrumente der kommunalen Nutzungsplanung, die unabhéngig
voneinander angewendet werden konnen und sich vielfach erganzen. Kénnen die Parzellen
eines bestimmten Gebiets mit einem Gestaltungsplan nicht vollsténdig erschlossen und
uberbaubar gemacht werden, so sind die dafur notwendigen Festlegungen in einem
erganzenden Quartierplan zu treffen. Jedoch kann ein Gestaltungsplan die Erschliessung
sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen auch unabhangig von einem
Quartierplan ordnen (V Gr, 22. Januar 2004, VB.2003.00223, E. 5.4). Die beiden
Instrumente kdnnen zeitlich parallel oder nacheinander eingesetzt werden. Liegt ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan vor, setzt dieser alerdings verbindliche
Rahmenbedingungen, an die sich eine nachfolgende Quartierplanung halten muss (VGr,

5. Oktober 2017, VB.2017.00232, E. 4.2).

E.53

Vorliegend besteht ein rechtskréftiger privater Gestaltungsplan, welcher die
Feinerschliessung m entgegen der Beschwerdeftihrerin aus VB.2024.00359 m festlegt (vgl.
Situationsplan 1/500 und Uberschrift C der Gestaltungsplanvorschriften). Im

V erwaltungsgerichtsentscheld zum Gestaltungsplan wurde zur geplanten Feinerschliessung
festgehalten, diese beeinflusse die vorgesehene Anpassung der Groberschliessung nicht,
was vom Bundesgericht bestatigt wurde (VGr, 12. Juli 2012, VB.2012.00063, E. 4.4; BGr,
3. Mai 2013, 1C 431/2012, E. 3.3). In einem solchen Fall kann der Quartierplanbann m wie
ausgefuhrt m einem Bauvorhaben nicht entgegengehalten werden, wenn dieses den

V orgaben des Gestaltungsplans entspricht (was umstritten und nachfolgend zu prifen ist).

E.53.1

Das Baurekursgericht gelangte in seinem Entscheid zusammengefasst zum Schluss, das
konkrete Bauvorhaben entspreche der mit dem Gestaltungsplan festgesetzten
Erschliessungsl 6sung, was sich ohne Weiteres aus den Akten ergebe. Ein Verstoss gegen
Art. 7 GPV liege nicht vor. Die Zufahrt halte den erforderlichen Abstand von 30 m zur
K-Strasse [korrekt: M-Strasse], gemessen ab dem Fahrbahnrand der M-Strasse, ein. Sodann
hétten sich die tatséchlichen Verhaltnisse seit der Festsetzung des Gestaltungsplans auch
nicht nachteilig verandert, sodass dieser revidiert werden musste. Die Baugrundstiicke
wiesen eine gentigende Erschliessung auf. Allfalige mogliche Verbesserungen seien bel
Vorliegen einer ausreichenden Erschliessung nicht zwingend erforderlich und konnten im
Rahmen eines von der Gemeinde geplanten Strassenprojekts noch realisiert werden. Ein
solches sei offenbar auch in Planung.

E.53.2

Die geplante Erschliessung entspricht ohne Weiteres der im Gestaltungsplan vorgesehenen.
Der in Art. 7 @) Abs. 1 GPV verlangte Mindestabstand der Grundstiickseinfahrt und
-ausfahrt von 30 m zur M-Strasse ist (exakt) eingehalten, wie sich aus den namlichen
Planen ergibt. Was die als unzul&ssig geriigte Anordnung der drei Besucherparkplétze im
Bereich zwischen der M-Strasse und der Grundstiickseinfahrt bzw. -ausfahrt betrifft, stimmt
es, dass diese Besucherparkplétze ausserhalb desim Situationsplan des Gestaltungsplans
bezeichneten Bereichs flir Besucherparkplétze liegen. Indes fuhrte die Vorinstanz
zutreffend aus, dass (im dafir vorgesehenen Bereich) weitere sechs Besucherparkplétze
vorgesehen sind und dass der zur Einhaltung der sieben vorgeschriebenen weiter
erforderliche Besucherparkplatz auch andernorts realisiert werden konnte. So sind in der



Tiefgarage 18 Plétze tber dem Minimalbedarf geplant, sodass etwa dort ein weiterer
Besucherparkplatz vorgesehen werden kénnte. Der Mangel wirde folglich nicht zur
Bauverweigerung fuhren, sondern konnte auflageweise geheilt werden, weshalb den
Beschwerdefiihrenden m selbst wenn ihnen die Parkpl&ze zum Nachteil gereichen wirden
m kein praktischer Nutzen entstehen wirde. Auf die Ruge ist deshalb nicht weiter
einzugehen (vgl. VGr, 29. August 2019, VB.2019.00056, E. 3.2).

E.533

Ob die detaillierten Anforderungen an die strassenmassige Erschliessung gemass § 237
PBG erflillt sind, ist eine andere m ebenfalls umstrittene m Frage, welche nachfolgend zu
prifenist (vgl. E. 5.4). Mit dem rechtskréftigen Gestaltungsplan wurden die

V oraussetzungen fir die Baureife der Grundstticke hinsichtlich der Erschliessung
grundsétzlich festgelegt. Zwar sind im strittigen Bauprojekt mehr Wohnungen vorgesehen
alsim Richtprojekt, welches dem Gestaltungsplan zugrunde lag. Esist jedoch in diesem
Zusammenhang zu beachten, dass aufgrund der neuen Parkplatzverordnung vom 26. April
bzw. 18. Juni 2021 und der Zuweisung der unmittelbar beim Bahnhof Schwerzenbach
gelegenen Baugrundstiicke zur OV-Giiteklasse A (ebenfallsim Jahr 2021) eine deutlich
tiefere Anzahl an Abstellplétzen realisiert werden muss. Folglich ist auch von einem
geringeren Mehrverkehr auszugehen als dies bei der Gestaltungsplanfestsetzung noch der
Fall war. Das Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2016, welches auf das Richtprojekt abstellt,
basiert auf den vormaligen, htheren Vorgaben der Parkplatzverordnung aus dem Jahr 1996
sowie der fritlheren Zuweisung der Baugrundstiicke zur OV-Giiteklasse B und ist folglich
uberholt. Anlass, ein aktuelles Gutachten einzuholen, besteht indes nicht. Daran andert
nichts, dass der Gestaltungsplan vor tber zehn Jahren festgesetzt wurde und der Verkehr im
Allgemeinen grundsétzlich zugenommen hat. Esist nicht von einer wesentlichen
Veranderung der Verhéltnisse auszugehen.

E.54

Geméss § 233 Abs. 1 PBG dirfen Bauten und Anlagen nur auf Grundstticken erstellt
werden, die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung oder, wo die
Verhdltnisse es erfordern, bereits auf den Baubeginn hin gesichert ist. Baureif ist ein
Grundstiick gemaéss § 234 PBG, wenn es erschlossen ist und wenn durch die bauliche
Massnahme keine noch fehlende oder durch den Gemeindevorstand beantragte
planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst wird. § 236 Abs. 1 PBG verlangt unter
dem Titel "Erschliessung"”, dass ein Grundsttick fur die darauf vorgesehenen Bauten und
Anlagen geniigend zuganglich ist, ausreichend mit Wasser und Energie versorgt werden
kann und die einwandfreie Behandlung von Abwassern, Abfallstoffen und Altlasten
gewahrleistet ist. Genligende Zuganglichkeit bedingt geméass § 237 Abs. 1 PBGin
tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen
entsprechende Zufahrt fur Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Benutzenden.
Zufahrten sollen 8§ 237 Abs. 2 Satz 1 PBG entsprechend fir ale verkehrssicher sein.
Folglich durfen geméss § 240 Abs. 1 PBG durch Bauten, Anlagen, Bepflanzungen und
sonstige Grundstiicknutzungen weder der Verkehr behindert oder gefahrdet noch der
Bestand und die Sicherheit des Strassenkdrpers beeintrachtigt werden. Die technischen
Anforderungen an die Ausgestaltung der Strassen der Feinerschliessung als Zufahrten, die
technischen Anforderungen an Ausfahrten und die zuléssigen Auswirkungen der Nutzung
von Grundstticken auf Strassen der Fein- und Groberschliessung sowie diverse
Abstandsvorschriften werden durch die Verkehrserschliessungsverordnung vom 17. April



2019 (VErV) geregelt (8 1 VErV). Als Zufahrten gelten gemass 8 3 lit. b VErV Strassen der
Feinerschliessung al's Verbindung ab der Grundstlicksgrenze mit dem Strassennetz der
Groberschliessung. Zufahrten sind so zu gestalten, dass sie ihren Zweck erfillen, der
vollstandigen Nutzung der Grundstiicke gentigen und die Verkehrssicherheit fir alle
Verkehrsteilnehmerinnen und V erkehrsteilnehmer jederzeit gewdahrleistet ist. VVorderhand
sind die Bedurfnisse von mobilitéts- und sehbehinderten Menschen sowie von Kindern,
insbesondere auf Schulwegen, zu berticksichtigen (8 4 lit. aund b VErV). Der Einsatz der
Offentlichen Dienste, insbesondere fur Notfalleinsdtze, muss jederzeit gewahrleistet sein

(8 4lit. c VErV). Dietechnischen Anforderungen an Zufahrten finden sich in den
Anhangen 1m 6 der Verkehrserschliessungsverordnung (8 5 Abs. 1 VErV).

E.54.1

Vorab ist festzuhalten, dass sich die Prifung der Verkehrssicherheit im
Baubewilligungsverfahren auf die durch das Bauvorhaben verursachte Situation beschrénkt
(vgl. VGr, 14. Juni 2006, VB.2005.00485, E. 4.5). Bereitsim Rechtsmittelverfahren
betreffend den Gestaltungsplan hatte das Bundesgericht festgehalten, dass der Sachverhalt,
wonach aufgrund der Nutzungsénderung nicht mit einer wesentlichen Verkehrszunahme zu
rechnen ist, willkurfrel festgestellt worden sei (BGer, 3. Mai 2013, 1C 431/2012, E. 3.3.1).
Das Bauvorhaben wird keinen wesentlichen Mehrverkehr verursachen, weil das
Baugrundstiick in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Schwerzenbach und in der
OV-Giiteklasse A liegt, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass die kiinftigen
Bewohner die offentlichen Verkehrsmittel nutzen werden. Vor diesem Hintergrund
beurteilte das Baurekursgericht die Erschliessung des Baugrundstiicks zu Recht al's
gentigend (vgl. auch VGr, 12. Juli 2012, VB.2012.00063, E. 4.5). Sollte es aufgrund des
Mehrverkehrs dennoch zu V erkehrsbehinderungen kommen, sind geméss Gesamtverfiigung
weltere Massnahmen (insbesondere eine Linksabbiegespur) anzuordnen. Ferner ist im
geplanten Strassenprojekt ein Linksabbiegeverbot in die M-Strasse mit Trenninsel bereits
vorgesehen, wie der Gesamtverfiigung ebenfalls entnommen werden kann. Die Riige der
Verkehrsiiberlastung erweist sich damit als unbehelflich, um die zureichende Erschliessung
infrage zu stellen.

E.54.2

Was die monierte Verkehrssicherheit fur die Fussganger betrifft, ergibt sich aus dem Plan
"Primérerschliessung”, dass die Sicherheit fir die Fussganger im Bereich der O-Briicke mit
provisorischen Trennelementen gewahrleistet wird. Sodann ist im Bereich der Ausfahrt von
der M-Strasse ein Fussgangerstreifen ber die K-Strasse geplant. Weiter wird entlang der
K-Strasse ein 2 m breites Trottoir erstellt und damit auch die VVorgabe von Art. 7 b) GPV
erflllt. Die definitiven Massnahmen werden m wie in der Gesamtverfligung vorgesehen m
mit dem geplanten Strassenprojekt zu koordinieren sein. Die Vorinstanz hat die
Verkehrssicherheit entgegen dem Vorwurf der Beschwerdefhrerin aus VB.2024.00359
gepruft und zu Recht bejaht. Betreffend die ferner als verletzt gertigte VSS-Norm

SN 640 291a Ziff. 9.3 hat das Baurekursgericht in E. 6.2 seines Entscheids zu Recht
festgehalten, dass ein allféliger Mangel auflagewei se behoben werden kdnnte, und ist auf
die Ruge mangel s praktischen Nutzens nicht weiter eingegangen.

E.55

Zusammengefasst erwiesen sich die Riigen betreffend Baureife allesamt als unbegriindet.
Der in diesem Zusammenhang ferner erhobene Vorwurf der Verletzung des rechtlichen



Gehors durch den Verzicht auf Beizug der Quartierplanakten und der Akten zum
Erschliessungsvertrag von 2004 sowie der Vorwurf der Verletzung der Begrindungspflicht
beziiglich der Argumente zur Verletzung des Quartierplanbanns erweisen sich vor dem
Hintergrund des Ausgefthrten ebenfalls als unbegrindet.

E.6

Die Beschwerdeftihrenden aus VB.2024.00352 machen weiter geltend, die geplante
Uberbauung konne aus |armschutzrechtlichen Griinden nicht bewilligt werden.

E.6.1

Gemass Art. 22 Abs. 1 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 USG) werden
Baubewilligungen in larmbel asteten Gebieten fir neue Gebaude, die dem langeren
Aufenthalt von Personen dienen, grundsétzlich nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden. Die massgeblichen Immissionsgrenzwerte fur Wohnen finden
sich in Anhang 3 Ziff. 2 der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV) und
werden in der Mitte der getffneten Fenster aller larmempfindlichen Raume ermittelt

(Art. 39 Abs. 1 LSV ). Sind die Immissionsgrenzwerte Uberschritten, so kann die
Bewilligung Art. 22 Abs. 2 USG zufolge nur erteilt werden, sofern die Raume zweckmassig
angeordnet und die allenfalls notwendigen zusétzlichen Schall schutzmassnahmen getroffen
werden. Art. 31 Abs. 1 LSV prézisiert, dass Neubauten und wesentliche Anderungen von
Gebauden mit 1armempfindlichen Raumen nur bewilligt werden dirfen, wenn die
Immissionsgrenzwerte durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem

L &rm abgewandten Seite des Gebaudes oder durch bauliche oder gestalterische
Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen, eingehalten werden kdnnen.
Konnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht
eingehalten werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung
des Gebaudes ein Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behérde zustimmt
(Art. 31 Abs. 2LSV).

E.6.2

Die Baugrundstiicke liegen in der Industriezone 12. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES 111,
in welcher die Immissionsgrenzwerte fir Strassenlérm am Tag 65 dB(A) und in der Nacht
55 dB(A) betragen (vgl. Anhang 3, Ziff. 2 LSV). Gemass Berechnung im Larmgutachten
Strassenléarm vom 28. Februar 2022 liegt die maximale Larmbelastung l&rmempfindlicher
Wohnréaume durch Strassenlarm unter Berticksichtigung der Larmschutzbalkone an der
Westfassade (N-Strasse) bei 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht (Ziff. 3.1.2 und 3.1.3).
Gestiitzt darauf gelangte die Baudirektion zum Schluss, die massgeblichen
Immissionsgrenzwerte (IGW) wirden an allen Fenstern larmempfindlicher Wohnraume
eingehalten. Auch das Baurekursgericht ging in seinem Entscheid davon aus, dass die IGW
im projektierten Bauvorhaben mit den Lérmschutzbalkonen eingehalten werden konnten.
Eshielt fest, bel Letzteren handle es sich um Kiichenbalkone und die betroffenen
Wohnungen wiesen zusétzlich einen Balkon zum Innenhof auf.

E.6.3

Die Beschwerdeftihrenden aus VB.2024.00352 bringen dagegen zunéchst vor, die
Ermittlung der Léarmbelastung durch den Strassenldrm sai mit dem falschen
Berechnungsmodell erfolgt. Das unter Verwendung des Strassenlarmmodells StL-86+
erstellte Verkehrsgutachten vom 28. Februar 2022 habe bereits zum Zeitpunkt der
Einreichung nicht mehr dem Stand der Technik und den Empfehlungen des Bundesamts fur



Umwelt (BAFU) entsprochen.

E.6.3.1

Zur Kritik am verwendeten Strassenl&rmmodel| hielt das Baurekursgericht in seinem
Entscheid zusammengefasst fest, das BAFU empfehle die Anwendung des
Emissionsmodells sonROA D18 offiziell ab Beginn des Jahres 2023. Das Baugesuch sei im
Mérz 2022 gestellt worden und das darin enthaltene L armgutachten datiere vom 28. Februar
2022. Es sei daher zu Recht noch das alte Modell als Berechnungsgrundlage verwendet
worden. Hinzu komme, dass das alte Modell insbesondere nicht fr die Larmermittlung bei
tiefen Fahrgeschwindigkeiten (< 50 km/h) konzipiert sei, vorliegend jedoch keine Strassen
mit tiefen Geschwindigkeiten relevant seien.

E.6.3.2

L &mimmissionen werden anhand von Berechnungen oder Messungen ermittelt (Art. 38
Abs. 1 LSV). Nach Art. 38 Abs. 3 LSV richten sich die Anforderungen an
Berechnungsverfahren zur Ermittlung von Larmimmissionen nach Anhang 2 LSV. Gemass
Anhang 2 Ziffer 1 Absatz 2 LSV empfiehlt das BAFU den V ollzugsbehdrden entsprechend
dem Stand der Technik geeignete Berechnungsverfahren. Das BAFU empfiehlt seit dem

1. Juli 2023, fur Strassenlarmberechnungen das Emissionsmodell sonROAD18
anzuwenden. Massgebend fur die Bewilligungserteilung ist die Sach- und Rechtslage im
Zeitpunkt der Baubewilligung, ausser wenn Treu und Glauben eine andere zeitliche
Anknipfung gebieten (RB 2008 Nr. 68 = BEZ 2008 Nr. 35 =V Gr, 21. Mai 2008,
VB.2008.00038, E. 3.3). Das Baugesuch wurde am 4. Mé&rz 2022 eingereicht und die
strittige Bewilligung am 22. August 2022 erteilt. Zu diesem Zeitpunkt galt die Empfehlung
des BAFU noch nicht. Demzufolge widersprach die Anwendung des alten Modells der
Empfehlung des BAFU nicht.

E.6.3.3

Aus dem Entscheid des Bundesgerichts (BGr, 17. Juni 2021, 1C_244/2020, E. 4.3), worin
das Strassenlarmmodell StL-86+ alsin vielerlei Hinsicht veraltet bezeichnet wurde,
vermogen die Beschwerdefihrenden nicht abzul eiten, dass dieses vorliegend nicht mehr
hétte angewendet werden dirfen. An genannter Stelle wurde dessen Anwendung in jenem
sowie auch in einem anderen Einzelfall nicht beanstandet, weil die damit ermittelten Werte
aus Sicht des Larmschutzes vorsichtiger eingeschétzt wurden. Allerdings ging esin jenen
Féallen um die Beurteilung von Geschwindigkeiten bis 30 km/h, wohingegen vorliegend in
den relevanten Strassenabschnitten die signalisierte Hochstgeschwindigkeit 50 bzw.

60 km/h betragt (vgl. GIS-Browser Strassenlarm, besucht am 7.10.2025). Mit der

L &rmberechnung durch StL-86+ wird der Larmpegel gemass BAFU bei tiefen
Geschwindigkeiten bis 30 km/h in der Tendenz Uberschétzt und ist daher als konservativ
einzustufen (BGr, 17. Juni 2021, 1C 244/2020, E. 4.3). Dass dies vorliegend ebenfalls der
Fall ware, besagt der angefochtene Entscheid entgegen den Beschwerdef ihrenden aus
VB.2024.00352 nicht. Darin wird einzig (und zutreffend) erwogen, vorliegend seien keine
Strassen mit tiefen Geschwindigkeiten (< 50 km/h) relevant.

E.6.34

Zwar mag es zutreffen, dass bei der Untersuchung der Geschwindigkeitsabhangigkeit der
beiden Modelle bel einer Geschwindigkeit von 50 km/h mit dem Modell sonROAD18 ein
hoherer Emissionspegel als mit StL-86+ berechnet wirde, wie sich aus der von den
Beschwerdefiihrenden aus VB.2024.00352 zitierten Literaturstelle ergibt. Indes zeigt die



dortige Abbildung, dass es sich dabei lediglich um einen geringfiigigen Unterschied
handelt, welcher die Anwendung des alten Berechnungsmodells nicht infrage zu stellen
vermag. Abgesehen davon ist der Resultatzusammenstellung der anschliessenden
Szenarienberechnung zu entnehmen, dass die Emissionen bei signalisierter
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h (V erbindungsstrasse eben bzw. mit 5 % Steigung)
wiederum mit dem alten Modell berechnet hoher ausfielen.

E.64

Die Beschwerdefihrenden aus V B.2024.00352 monieren sodann, der Strassenl&rm sei
unzureichend ermittelt worden, indem der von der K-Strasse ausgehende Larm nicht
berlicksichtigt worden sel.

E.64.1

Die Vorinstanz hat diesen Einwand in Erwégung 9.5 mit der Begrindung verworfen, die
K-Strasse habe keinen Einfluss auf die Beurteilung des Strassenldrms. Aufgrund ihrer Lage
und des geringen V erkehrsaufkommens habe sie keinen Einfluss auf die Larmbelastung an
der Nord- und Westfassade. Im GIS-Browser fanden sich denn auch keine entsprechenden
L &rmemissionsdaten. An den naher an der K-Strasse liegenden, aber gegentiber den
verkehrsreichen Strassen weniger exponierten Ost- und Stidfassaden lage die

L armbelastung mehrere Dezibel unter den Immissionsgrenzwerten, sodass auch eine
alfalige Erhthung der Larmbel astung an diesen Fassaden durch die Berlicksichtigung der
K-Strasse nicht zu Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen fiihren wiirde.

E.6.4.2

Dass die vorinstanzliche Feststellung, auf der K-Strasse herrsche ein geringes
Verkehrsaufkommen, einer Grundlage entbehre, vermogen die Beschwerdeflihrenden aus
VB.2024.00352 mit dem Verweis auf die Morgenspitzenstunden und der notorischen
Verkehrszunahme in den vergangenen Jahren nicht darzutun. Das Baurekursgericht hielt
zutreffend fest, im Gl S-Browser fanden sich fur die K-Strasse keine Larmemissionsdaten.
Auch die kantonale Fachstelle war der Ansicht, dass die K-Strasse auf die Larmbeurteilung
keinen Einfluss habe. Bereitsim Rechtsmittelverfahren betreffend den Gestaltungsplan
hatte das Bundesgericht sodann festgehalten, dass der Sachverhalt, wonach aufgrund der
Nutzungsanderung nicht mit einer wesentlichen Verkehrszunahme zu rechnen ist,
willkurfrel festgestellt worden sei (BGer, 3. Ma 2013, 1C_431/2012, E. 3.3.1). Esist damit
nicht zu beanstanden, wenn die K-Strasse bel der Beurteilung des Strassenlarms ausser
Acht gelassen wurde.

E.6.5

Weiter beanstanden die Beschwerdeftihrenden aus VB.2024.00352, dass bei der Ermittlung
der La&rmimmissionen in der Mitte der offenen Fenster |armempfindlicher R&ume im dem
Entscheid zugrunde gelegten Larmgutachten die larmmindernde Wirkung der
"Larmschutzbalkone" beriicksichtigt worden sai.

E.65.1

Die Larmimmissionen (bzw. der fir die Einhaltung der Bel astungsgrenzwerte massgebliche
Pegel) werden Art. 39 Abs. 1 LSV zufolgein der Mitte aller offenen Fenster
larmempfindlicher Raume ermittelt. Zu den |armempfindlichen Raumen, in denen die

L &rmbel astungswerte einzuhalten sind, gehdren nach Art. 2 Abs. 6 LSV Raumein
Wohnungen und Betrieben, in denen sich Personen regel méssig wahrend léngerer Zeit



aufhalten. Balkone (und Loggien) stellen keine Orte mit empfindlicher Nutzung dar,
sondern zdhlen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu den Aussenréumen. Der
Belastungspegel ist daher gemass Bundesgericht bei Loggien bzw. Balkonen nicht an der
Aussenseite, sondern am Fenster des dahinter liegenden |armempfindlichen Raums
einzuhalten (BGr, 22. Februar 2019, 1C_695/2017, E. 8.4).

E.6.5.2

Wenn im Gutachten m und gestitzt darauf auch von den Vorinstanzen m davon
ausgegangen wird, dass die |mmissionsgrenzwerte mit den geplanten L armschutzbal konen
an der Westfassade bei allen larmempfindlichen R&umen eingehalten werden, ist dies nach
dem Ausgefihrten nicht zu beanstanden. Die Larmermittlung erfolgte korrekt in der Mitte
der offenen Fenster der hinter den L armschutzbal konen liegenden Wohnraume. Im Ubrigen
wurden die Larmbelastungen ohne Berticksichtigung der Balkone entgegen den
Beschwerdefiihrenden im Gutachten ebenfalls ausgewiesen: Sie betragen demgeméass m
abhangig vom Stockwerk m 1 dB bzw. 1m 2 dB.

E.6.53

Nachdem m anders as noch beim Vorgangerprojekt m mit den gewahlten baulichen und
gestalterischen Massnahmen (insbesondere auch mit den Larmschutzbalkonen) die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte erreicht werden kann, war entgegen dem
Baurekursgericht eine Ausnahmebewilligung nicht erforderlich. Insofern hat das
Baurekursgericht die angefochtene Baubewilligung zu Unrecht beanstandet. Entsprechend
hétten auch keine weiteren Massnahmen gepriift und keine Interessenabwagung
vorgenommen werden miissen.

E.6.6

Zusammengefasst erweisen sich die larmschutzrechtlichen Riigen als unbegrindet und das
strittige Bauprojekt in (strassen)larmschutzrechtlicher Hinsicht als bewilligungsfahig.
Nachdem, wie ausgefihrt, die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kdnnen und damit
keine Ausnahmebewilligung erforderlich ist, erweist sich auch die Rlge der Verletzung von
Art. 9 Abs. 2 GPV von vornherein als unbehelflich.

E.71

Die BeschwerdefUhrenden aus V B.2024.00352 monieren weiter das
umweltschutzrechtliche V orsorgeprinzip beztiglich technischer Anlagen als nicht
eingehalten. Konkret betrifft die Rige acht L tGftungsgeréte, welche m gleichmassig verteilt
m auf dem Flachdach der geplanten Neubaute realisiert und mit Schalldémpfern bei der
Fortluft ausgertstet werden sollen. Nach Ansicht der Beschwerdefihrenden sind damit
nicht alle verhaltnismassigen Massnahmen im Sinnevon Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV und

Art. 11 Abs. 2 USG geprift und angeordnet worden.

E.7.2

Der damit geltend gemachte Mangel wiirde nicht zur Bauverweigerung fihren, sondern
konnte auflagewei se geheilt werden, weshalb den Beschwerdefiihrenden m selbst wenn
ihnen die L iftungsgerdte zum Nachteil gereichen wiirden m kein praktischer Nutzen
entstehen wirde. Einen solchen machen sie weder geltend, noch ist er ersichtlich, nachdem
sich die Liegenschaft der Beschwerdef ihrenden von den néachstgel egenen L tiftungsgeréten
mindestens 35 m entfernt und ausserhalb des Sichtbereichs befindet. Ausgehend von den
Emissionsdaten der L Uftungsgeréte ist von m wenn Gberhaupt m dusserst geringen



Immissionen auszugehen und ein praktischer Nutzen an weiteren Massnahmen nicht
vorstellbar. Auf die Rige ist deshalb nicht weiter einzugehen (vgl. VGr, 29. August 2019,
VB.2019.00056, E. 3.2).

E.8

Die Beschwerdeftihrenden aus V B.2024.00352 machen weiter geltend, die Flachen der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 02 und 03 durften nicht an die fur die Berechnung der
Baumassenziffer massgeblichen Grundfléche angerechnet werden und riigen § 259 Abs. 1
PBG sowie Art. 42 BZO als verletzt.

E.8.1

Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubikmeter anrechenbaren Raums auf den
Quadratmeter Grundfléche entfallen dirfen (8 254 Abs. 2 PBG in der hier anwendbaren, bis
28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung des PBG [Ubergangsbestimmung zur
Anderung vom 14. September 2015, Abs. 2; auch betreffend die nachfolgenden
PBG-Bestimmungen)). In der Gemeinde Schwerzenbach wurde die Baumassenziffer fur
Gebaude und Gebaudeteile mit Wohnnutzung auf 3,6 m /m festgelegt; fir ale anderen
Gebaude und Gebaudeteile auf 8 m/m (Art. 42 BZO). Als massgebliche Grundflache gilt
gemass § 259 Abs. 1 PBG die von der Baueingabe erfasste Flache der baulich noch nicht
ausgenitzten Grundstiicke oder Grundsttickteile der Bauzone. Dazu gehoren grundsétzlich
auch Verkehrsflachen (einschliesslich Privatstrassen), und zwar unabhéngig davon, ob sie
nur der Grundstiicksinternen oder auch der Erschliessung weiterer Liegenschaften dienen.
Wie die Vorinstanz unter Hinweis auf die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung
zutreffend ausfihrte, gehtren dagegen V erkehrsfléchen, die auf Ubergeordneten
Festlegungen beruhen, bei spiel sweise solche, die ihre Grundlage in (kantonalen oder
kommunalen) Verkehrsplénen oder Quartierplanen haben, nicht zur anrechenbaren Flache
(vgl. zum Ganzen VB.2006.00215, E. 4 = BEZ 2007 Nr. 2 = RB 2006 Nr. 68 mit weiteren
Hinweisen; VGr, 9. Juli 2003, VB.2003.00084, E. 2.a= BEZ 2003 Nr. 46).

E.82

Das Baurekursgericht gelangte in seinem Entscheid zum Schluss, die zul&ssige Baumasse
werde nicht Uberschritten. Bei der Strassenfléche der beteiligten Grundstiicke handle es sich
um eine reine Privatstrasse; Nutzungsrechte Dritter seien im privaten Erschliessungsvertrag
vom 12. Juni 2017 geregelt. Solche privaten Erschliessungsvertrdge seien nicht mit
hoheitlichen Festlegungen gleichzusetzen. Daher seien die beiden Grundstticke nach
sténdiger Praxis zu Recht zur massgebenden Grundfl&ache hinzugerechnet worden.

E.83

Auf diese zutreffenden Erwagungen kann vollumfanglich verwiesen werden (8 70 in
Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Ausschlaggebend ist vor dem Hintergrund der
dargelegten Rechtsprechung der Umstand, dass die betreffende V erkehrsflache weder in
einem Quartierplan noch in einem kantonalen oder kommunalen V erkehrsplan festgelegt
worden ist. Rein privatrechtliche Vereinbarungen oder eine faktische Nutzung durch die
Offentlichkeit gentigen nicht, um eine Flache von der Anrechenbarkeit auszuschliessen,
solange die erwahnte hoheitliche Festlegung fehlt. Eine solche kann im Ubrigen aus der
Tatsache, dass die K-Strasse Gegenstand eines derzeit sistierten Quartierplanverfahrensist,
nicht abgeleitet werden.

E.9



Im Weiteren monieren die Beschwerdefiihrenden aus VB.2024.00352 eine Verletzung des
bundesrechtlichen Koordinationsgebots von Art. 25a des Raumplanungsgesetzes vom

22. Juni 1979 (RPG) sowie des Prinzips der Einheit der Baubewilligung. Sie verlangen, es
seien das Quartierplanverfahren Schwerzenbach, das Quartierplanverfahren Volketswil
sowie das Strassenprojekt mit dem Baubewilligungsverfahren zu koordinieren.

E.91

Art. 25a RPG stellt Koordinationsgrundsétze fur das Baubewilligungsverfahren auf. Die
Koordinationsgrundsétze sind gemass Art. 25a Abs. 4 RPG sinngemass auf das
Nutzungsplanverfahren anwendbar, was Quartierplane, Gestaltungsplane und
Strassenprojekte als Sondernutzungspl ane miteinschliesst. Diese Bestimmung bezieht sich
laut Bundesgericht insbesondere auf projektbezogene Sondernutzungspléne, diein vielen
Fallen das Baubewilligungsverfahren ersetzen oder es weitgehend vorwegnehmen, weshalb
sie mit den anderen projektbezogenen Entscheldverfahren wie ein entsprechendes
Baubewilligungsverfahren im Detail zu koordinieren sind (BGr, 16. Februar 2007,
1P.532/2006, E. 3.4 mit Hinweisen; Arnold Marti in: Heinz Aemisegger et a. [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und Verfahren, Zirich etc. 2020,
Art. 25aN. 56 ff.).

E.9.2

Der Quartierplan ist ein dem Baubewilligungsverfahren vorgel agerter Sondernutzungsplan,
der die Erschliessung und die Rahmenbedingungen fiir die Uberbauung verbindlich festlegt.
Wie die Vorinstanz zutreffend ausfuhrte, wurde vorliegend die Erschliessung des
Bauprojekts mit dem rechtskréaftig festgesetzten privaten Gestaltungsplan abschliessend
geregelt (vgl. E. 5.3), weshalb eine Koordination mit den Quartierplanverfahren nicht
erforderlich ist, zumal der Quartierplanbann, wie erwahnt, vorliegend nicht greift. Daran
andert der Hinweis auf diein den beiden Quartierplanen vorgesehenen

Erschliessungsregel ungen nichts. Diese werden nicht negativ prdjudiziert.

E.93

Was die Koordination mit dem geplanten Strassenprojekt betrifft, ist eine solchein der
Gesamtverfiigung der Baudirektion auflageweise verfiigt worden (vgl. oben E. 5.4.2). Eine
weitergehende Koordination ist nicht erforderlich. So hat denn auch das Bundesgericht im
Rahmen der Uberprifung des Gestaltungsplans bestétigt, dass eine koordinierte,
ubergeordnete Planung in Bezug auf die Haupterschliessung nicht notwendig ist (BGr,

3. Mai 2013, 1C 431/2012, E. 3.3.1). Weshalb die in Dispositiv-Ziffer 1.1.d. statuierte
Auflage der (im koordinierten Verfahren ergangenen, mit der Baubewilligung er6ffneten)
Gesamtverfiigung nicht durchsetzbar sein soll, ist schliesslich nicht nachvollziehbar.

E. 10

Sodann bringen die BeschwerdefUihrenden aus VB.2024.00352 vor, die Baudirektion habe
die Erstellung und den Betrieb von 28 Erdwarmesonden mit einer maximalen Sondentiefe
von 280 m bewilligt. Indes sei keine Ausnahmebewilligung fur die Erstellung der geplanten
Erdsonden unter dem mittleren Grundwasserspiegel erteilt und keine geologische
Bohrprofilaufnahme bzw. geol ogische Begleitung verfigt worden.

E.10.1

Gemass Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (
GSchV). Im Gewasserschutzbereich Au besteht grundsétzlich kein Rechtsanspruch auf die



Erteilung einer Bewilligung zur baulichen Unterschreitung des mittleren
Grundwasserspiegels, die eine Verminderung der Durchflusskapazitét mit sich bringt. Ob
die Bewilligung erteilt wird, steht vielmehr im Ermessen der zustandigen Behorde (BGr,
30. Mérz 2021, 1C_460/2020, E. 4.2.2). Von Bedeutung ist dabel vorab, dass die Erteilung
von Bewilligungen zur Verminderung der Durchflusskapazitét unterhalb des mittleren
Grundwasserspiegels vom V erordnungsgeber ausdriicklich als Ausnahme bezeichnet wird.
Nach Massgabe ihres Zwecks, besonders geféhrdete Gewasser zu schiitzen, legt dies eine
zurickhaltende Anwendung der Norm nahe. Anders als dies Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 1
GSchV in den Gewasserschutzbereichen Au und Ao fur besonders geféhrliche Anlagen
verlangt, missen fur eine Beeintréchtigung der Durchflusskapazitét demgegentiber keine
wichtigen Griinde vorliegen. Fur die Erteilung einer Bewilligung gemass Anhang 4

Ziff. 211 Abs. 2 GSchV ist aber jedenfalls eine Interessenabwagung erforderlich. Dabei
mussen die privaten und Gffentlichen Interessen an einer Verminderung der
Durchflusskapazitét die entgegenstehenden (Gewasserschutz-)Interessen Uberwiegen. Aus
gewasserschutzrechtlicher Sicht féllt dabei namentlich ins Gewicht, wie gross die
Verminderung der Durchflusskapazitét innerhalb der zul&ssigen Bandbreite von 10 %
tatsachlich ausféllt und ob ein unterirdisches Gewasser selbst oder bloss ein zu seinem
Schutz notwendiges Randgebiet betroffen ist. Aufseiten der Gesuchstellenden verdient
Berlicksichtigung, inwieweit die Verweigerung einer Bewilligung eine sinnvolle, den
ubrigen (insbesondere raumplanerischen und umweltrechtlichen) Vorgaben entsprechende
Nutzung des Grundeigentums erschweren wirde (BGr, 30. Mérz 2021, 1C_460/2020,

E. 4.2.3).

E. 10.2

Die Vorinstanz erwog, Erdwarmesonden wirden nach langjahriger Praxisim Kanton
Zurich wie auch in anderen Kantonen nicht als Einbauten im Grundwasser aufgefasst,
sondern gemass Wegleitung Grundwasserschutz (BUWAL 2004) als Bohrungen
verstanden. Sie seien fur die Gewahrleistung der Grundwasser-Durchflusskapazitat nicht
massgebend.

E.10.3

Esist im Licht der Rugen nicht ersichtlich, dass die erwahnte géangige und langjdhrige
Praxis bundesrechtswidrig ware. So wurde die Behandlung der Installation von
Erdwérmesonden in einem Gewasserschutzsektor Au al's bewilligungspflichtige Bohrung
mit Schutzauflagen als korrekter V ollzug des Bundesrechts angesehen (vgl. BGr, 27. Juli
2021, 1C_334/2020, E. 5.2 f.). Erganzend ist auf die zutreffende Erwagung der Vorinstanz
hinzuweisen, wonach Erdsondenbohrungen nicht aufgrund der Reduktion der
Grundwasser-Durchflusskapazitét bewilligungspflichtig sind, sondern um
Grundwasserverschmutzungen wahrend des Bohrvorgangs und V erbindungen zwischen
verschiedenen Grundwasserstockwerken zu verhindern. Damit ist nicht zu beanstanden,
dass keine Ausnahmebewilligung fir die Erstellung der geplanten Erdsonden unter dem
mittleren Grundwasserspiegel erteilt und keine geol ogische Bohrprofilaufnahme bzw.
geologische Begleitung verfugt wurde. Die gegenteilige Rige erweist sich als unbegrtindet.

E. 111

Die BeschwerdefUhrerin aus VB.2024.00359 macht schliesslich geltend, es besttinde
angesichts des riesigen Volumens eine Pflicht zum Bahntransport des Aushubs. Die
Vorinstanz habe den seit dem 1. Juli 2021 geltenden § 232a PBG Ubersehen, dessen



V oraussetzungen offensichtlich erflllt seien, womit die Baudirektion im
Baubewilligungsverfahren die Verpflichtung zum Bahntransport des Aushubs hétte
festlegen missen.

E.11.2

Gemaéss § 232a Abs. 1 PBG legt die zustandige Direktion im Baubewilligungsverfahren die
Pflicht zum Bahntransport von Aushub und Gesteinskdrnung fest, wenn die Baustelle in
einem Gebiet mit Pflicht zum Bahntransport liegt (lit. @) und grosse Mengen Aushub und
Gesteinskdrnung transportiert werden (lit. b). In § 232a Abs. 2 und 3 PBG wird die
Ersatzabgabe bei Nichterfullung der Pflicht geregelt. Die Gebiete, in welchen die Pflicht
zum Bahntransport von Aushub und Gesteinskdrnung besteht, die Menge Aushub und
Gesteinskdrnung, ab welcher die Pflicht zum Bahntransport besteht, sowie die Hohe der
Ersatzabgabe wurden durch den Regierungsrat in der Verordnung tber den Bahntransport
von Aushub und Gesteinskdrnung vom 3. Februar 2021 (BTV) festgelegt (§ 232a Abs. 4
lit. am ¢ PBG). Eine grosse Menge Aushub und Gesteinskdrnung im Sinne von 8 232a
Abs. 1lit. b PBG liegt demgeméss vor, wenn bel einem Bauvorhaben der Aushub mehr als
25'000 Festkubikmeter betragt (8 2 Abs. 1 BTV). Die Pflicht zum Bahntransport gilt in den
Bezirken Affoltern, Dietikon, Hinwil, Horgen, Meilen, Pfaffikon, Uster, Winterthur und
Zurich sowie den Gemeinden Bassersdorf, Dietlikon, Kloten, Ntrensdorf, Opfikon,
Regensdorf, Riimlang und Wallisellen (§ 3 lit. aund b BTV).

E.113

Ob vorliegend eine Pflicht zum Bahntransport besteht, kann offengelassen werden. Ein
Transportkonzept wéare durch die Bauherrschaft erst vor der Baufreigabe dem Amt fir
Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) zur Genehmigung zu unterbreiten (§ 5 Abs. 1
BTV). Folglichist der Schluss der Vorinstanz, im Rahmen der Baubewilligung sei hoch
kein Nachweis erforderlich gewesen, nicht zu beanstanden. Sodann ist mit der V orinstanz
festzuhalten, dass die Auflage, dass vor Baubeginn ein Baustelleninstallationsplan
einzureichen sei, geeignet ist, die rechtzeitige Abklarung der notwendigen Massnahmen zu
gewahrleisten. Damit erweist sich auch diese Riige al's unbegriindet.

E.12

Zuletzt beanstanden die Beschwerdefihrenden aus beiden Verfahren die vorinstanzliche
Kosten- und Entschadigungsregelung.

E. 121

Gemaéss 8§ 3 Abs. 2 der Gebuhrenverordnung des Verwaltungsgerichts vom 3. Juli 2018
(GebV VGr) betrégt die Gerichtsgebihr bei Verfahren ohne bestimmbaren Streitwert in der
Regel Fr. 500.- bis Fr. 50'000.-. Dieser Rahmen ist auch fir das Rekursverfahren
massgebend (8 1 GebV VGr). Gemass § 2 GebV VGr bemisst sich die Gebihr innerhalb
dieses Rahmens nach dem Zeitaufwand des Gerichts, der Schwierigkeit des Falls und dem
tatséchlichen Streitinteresse. In besonders aufwandigen Verfahren kann die Gerichtsgebihr
bis auf das Doppelte erhdht werden (8§ 4 Abs. 1 GebV VGr). Angesichts des grossen
Gebuhrenrahmens verflgt das Baurekursgericht bel der Gebiihrenbemessung Uber einen
weiten Ermessensspielraum (Pliss, § 13 N. 25).

E. 1211

Das Baurekursgericht erwog in Erwéagung 18.1 des angefochtenen Entscheids, dass eine
Gerichtsgebuhr von Fr. 10'000.- angemessen sei, erkannte in Dispositiv-Ziffer I11 dann



jedoch auf eine Gerichtsgebihr von Fr. 17'500.-. Da sich die auferlegten Verfahrenskosten
unmittelbar aus der im Dispositiv festgesetzten Gerichtsgebihr ergeben, ist fur die
Uberpriifung der K ostenhthe von derselben auszugehen.

E. 1212

Vorliegend waren verschiedene Faktoren zu berticksichtigen, die sich auf die Hohe der
Gerichtsgebuhr auswirken konnten. So betraf der Rekursentscheid zwei Rekursverfahren,
die erst mit dem Endentscheid vereinigt wurden, und es war ein Zwischenentscheid
betreffend die Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung zu félen. Sodann durfte die
Vorinstanz auch beriicksichtigten, dass sie einen Abteilungsaugenschein vornahm und ein
zweiter Schriftenwechsel durchgefiihrt wurde. Die mutmasslichen Baukosten des Projekts
belaufen sich gemass Baugesuch auf Fr. 45 Mio. Das Streitinteresse erweist sich damit as
gross. Sodann sind der Zeitaufwand und die Schwierigkeit des Falles as
Uberdurchschnittlich zu qualifizieren. Weiter wurden in den beiden Rekursen nur teilweise
dieselben Rugen erhoben, weshalb die Verminderung des Aufwands durch die Vereinigung
nicht derart ist, dass eine Gebuhr anzusetzen wére, wie wenn nur ein Rekurs zu beurteilen
gewesen wére. Im Licht der aktuellen bundesgerichtlichen Rechtsprechung (BGE 145 | 52
E. 5) erwelst sich die Festsetzung der Gebihr auf Fr. 17'500.- indes auch unter
Beriicksichtigung all dieser Umstande als klar Ubersetzt. Somit ist die durch das
Baurekursgericht festgesetzte Gebuhr rechtswidrig und in Anwendung von 8 63 VRG durch
das Verwaltungsgericht zu korrigieren. Als angemessen erscheint ein Betrag von

Fr. 11'000.-.

E.12.1.3

Was die beanstandete Hohe der Zustellkosten betrifft, bestimmt sich diese nach 8§ 5 GebV
VGr. Demnach wird fir jede am Verfahren beteiligte Partel in der Regel eine
Portopauschale von Fr. 35.- in Rechnung gestellt. Mehrere Parteien mit einer gemeinsamen
Zustelladresse gelten als eine Partel (8 5 Abs. 1 GebV VGr). Bei Verfahren mit mehr als
einem Schriftenwechsel oder mit anderen fristausl 6senden Zustellungen erhéht sich in der
Regel die Portopauschale fiir jede von der Frist betroffene Partei um je Fr. 25.- (8 5 Abs. 2
GebV VGr). Die beiden Rekursverfahren mit je vier Parteien (Fr. 280.-) wurden erst mit
dem Endentscheid vereinigt und in beiden Rekursverfahren wurde ein zweiter
Schriftenwechsel durchgeftihrt (Fr. 200.-). Unter Beriicksichtigung, dass
Augenscheinkosten sowie andere Auslagen gesondert verrechnet werden (8 6 Abs. 1 GebV
VGr) sind die nicht weiter begrindeten Zustellkosten von Fr. 750.- noch vom
Ermessensspielraum des Baurekursgerichts erfasst.

E. 122

Die Verfahrenskosten sind grundsétzlich der unterliegenden Partei aufzuerlegen (8 13
Abs. 2 VRG). Das Unterliegen wird in der Regel daran gemessen, mit welchen Antrégen
der bzw. die Verfahrensbeteiligte durchdringt (Pluss, 8§ 13 N. 50).

E. 1221

Das Baurekursgericht wies die Rekurse vollumfanglich ab und auferlegte die

V erfahrenskosten, bestehend aus der Gerichtsgebiihr und den Zustellkosten, der
Erwégung 18.1 des angefochtenen Entschelds zufolge "ausgangsgemass' der Rekurrentin
aus R3.2022.00195 zur Halfte und den Rekurrierenden aus R3.2022.00194 je zu eéinem
Viertel (unter Solidarhaftung fir die Halfte). Diese entsprechend dem Unterliegerprinzip
vorgenommene Kostenverteilung ist im Grundsatz nicht zu beanstanden.



E. 1222

Die Beschwerdefuhrerin aus VB.2024.00359 weist allerdings zu Recht darauf hin, dass der
Zwischenentscheid betreffend teilweisen Entzug der aufschiebenden Wirkung der Rekurse
zu ihren Gunsten ausgegangen war. Mit der fraglichen Prasidiaverfigung vom 16. Mérz
2023 war das Gesuch der Bauherrin (private Rekursgegnerin; heutige
Beschwerdegegnerin 1) um teilweisen Entzug der aufschiebenden Wirkung der Rekurse
abgewiesen worden (Dispositiv-Ziffer I). Hinsichtlich der Kosten dieses Entscheids wurde
ausdriicklich festgestellt, diese wirden mit dem Endentscheid erhoben

(Dispositiv-Ziffer 11). Letzterem ist diesbeziiglich jedoch nichts zu entnehmen. Die
Vorinstanz verzichtete auch darauf, dazu in ihrer Vernehmlassung Stellung zu nehmen. Da
der Zwischenentscheid aufgrund des Gesuchs der Bauherrin notwendig wurde, sind diese
Kosten nach dem Unterliegerprinzip der privaten Rekursgegnerin bzw. heutigen
Beschwerdegegnerin 1 aufzuerlegen. Von den vorinstanzlichen Gerichtskosten sind daher
Fr. 1'000.- durch die Beschwerdegegnerin 1 zu tragen. Der angefochtene Entscheid ist
entsprechend zu korrigieren. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die
Auferlegung der Verfahrenskosten in der Regel im Rahmen des Endentscheids erfolgt. In
Zwischenentscheiden werden normal erweise keine V erfahrenskosten erhoben (Pliss, § 13
N. 6). Dasselbe gilt fir Partelentschadigungen (Pluss, § 17 N. 88). Der vorinstanzliche
Entscheid ist entgegen der Ansicht der BeschwerdefUhrerin aus VB.2024.00359 in dieser
Hinsicht nicht zu beanstanden.

E. 1223

Weiter macht die BeschwerdefUhrerin aus VB.2024.00359 geltend, dass die
Rekursschriften der Rekurrierenden aus R3.2022.00194 und entsprechend die
Auseinandersetzung der Vorinstanz mit deren Rugen wesentlich umfangreicher waren,
weshalb die Gleichbehandlung bel der Kostenverteilung unbillig sei. Die Gebihren
verteilung erfolgt primér nach dem Unterlieger- bzw. ausnahmsweise nach dem
Verursacherprinzip (8 13 Abs. 2 Satz 1 und 2 VRG). Im Einzelfall kann auch eine
Auferlegung nach Billigkeit zuldssig sein (Pluss, § 13 N. 41). Der Aufwand in einem
Verfahren schléagt sich indesin der Regel einzig in der Gebuhren héhe nieder. Die
vorliegende Aufteilung der Verfahrenskosten liegt nach dem Ausgefiihrten im Ermessen
der Vorinstanz. Auch mit Blick auf die ungleiche Anzahl Rigen erschiene eine
abweichende Aufteilung nach Billigkeit nicht gerechtfertigt; dies insbesondere, nachdem
die in der Beurteilung aufwandigen Rigen in beiden Rekursverfahren vorgebracht wurden.

E. 123

Was die von der BeschwerdefUhrerin aus VB.2024.00359 m mangels Beriicksichtigung des
Zwischenentscheids m beanstandete Hohe der Umitriebsentschédigung betrifft, liegt der
Entscheid des Baurekursgerichts Uber die pauschal e Entschédigung ohne Weliteres
innerhalb seines weiten Ermessensspielraums (vgl. Pliss, 8§ 17 N. 90). Auch in dieser
Hinsicht ist dem Baurekursgericht keine Rechtsverletzung vorzuwerfen. Zusammengefasst
sind die Beschwerden beziiglich der vorinstanzlichen Kostenregelung teilweise
gutzuheissen.

E. 13

Bei diesem Prozessausgang, bei dem die Beschwerden jewells lediglich im Kostenpunkt
geringfugigen Erfolg haben, rechtfertigt es sich, die Kosten des Beschwerdeverfahrens
vollumfanglich den Beschwerdef ihrenden aufzuerlegen. Dementsprechend tragen die



Beschwerdefthrenden aus dem Verfahren VB.2024.00352 die Kosten des
Beschwerdeverfahrens zu je einem Viertel (unter solidarischer Haftung fur die Hélfte). Die
andere Hélfte tragt die Beschwerdefuhrerin aus dem Verfahren VB.2024.00359 (§ 13

Abs. 2 Satz 1 und 8 14 in Verbindung mit 8 65a Abs. 2 VRG). Angesichts dessen, dass die
beiden separat gefuhrten Beschwerdeverfahren erst im vorliegenden Endentscheid vereinigt
werden, ist eine angemessene Erhohung der Gerichtsgebtihr gerechtfertigt (vgl. dazu oben
E. 12.1). Die private Beschwerdegegnerin 1 hat Uberdies ausgangsgemass Anspruch auf
Bezahlung einer Parteientschadigung durch die Beschwerdefihrenden (8 17 Abs. 2 VRG).
Gemeinwesen sind in Konstellationen, in denen sich private Parteien mit gegensétzlichen
Begehren gegenliberstehen, praxisgemass nicht entschadigungsberechtigt (Pluss, § 17

N. 100).

E.14

Soweit es sich vorliegend angesichts der vor Baubeginn zu erfiillenden Bedingungen und
Auflagen um einen Zwischenentscheid handelt, ist dieser nur unter den V oraussetzungen
von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 anfechtbar (BGE 149 11
170 E. 1; BGr, 13. November 2020, 1C_590/2019, E. 1.4).
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