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Regeste

Erschliessung; keine Bausperre durch angebliche Quartierplanbedirftigkeit (E. 3).
Gestaltung des Attikageschosses (E. 4). Larmschutzrechtliche Bewilligung (E. 5): Das
Grundstiick liegt in der Empfindlichkeitsstufe |1 und ist durch Strassenlérm belastet. Die
I mmissionsgrenzwerte werden bei Maximalbelastungen von 64 dB(A) am Tag und 57
dB(A) in der Nacht am Tag um maximal 4 dB und in der Nacht um maximal 7 dB
Uberschritten. Von den geplanten sieben Wohneinheiten sind funf von

I mmissionsgrenzwertiberschreitungen betroffen (E. 5.2). Prifung, ob hinsichtlich des
Bauprojekts samtliche baulichen und gestalterischen Massnahmen gemass Art. 22 Abs. 2
USG und Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft worden sind (E. 5.4). Vorliegend handelt es sich
insbesondere bei den Uberschreitungen in der Nacht um bis zu 7 dB(A) bei funf
larmempfindlichen Raumen bzw. flnf betroffenen Wohnungen um beachtliche

| mmissionsgrenzwertiiberschreitungen. Im Falle einer starken Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte ist bel der Prifung der Schutzmassnahmen eine vertiefte
Auseinandersetzung erforderlich. Die Begrindungsdichte des Larmgutachtensist im
Hinblick auf die nicht unwesentlichen I mmissionsgrenzwertiiberschreitungen nicht
ausreichend hoch. Es sind zwar zahlreiche Massnahmen geprift worden. Esist jedoch
erforderlich, weitergehende Massnahmen zu prifen, um dem Larmschutz angemessen
Rechnung zu tragen (E. 5.4.5). Davon, dass vorliegend alle zumutbaren

L &mschutzmassnahmen ergriffen wurden bzw. zumindest geprift und ausreichend
begriindet verworfen wurden, ist nicht auszugehen, und es wurde entsprechend der
Nachweis einer hinreichenden Prifung der mdglichen Larmschutzmassnahmen im Sinn von
Art. 22. Abs. 2 USG und Art. 31 Abs. 1 LSV nicht erbracht (E. 5.4.6). Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) fur die Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig. Da auch die tbrigen Sachurteil svoraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Das Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 liegt gemass geltender Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Thawil (BZO) in der Wohnzone W2 und befindet sich an einer Hanglage. Der
Beschwerdegegner plant den Neubau eines M ehrfamilienhauses mit sieben Wohneinheiten
und einer Tiefgarage anstelle des bestehenden Einfamilienhauses an der F-Strasse 02. Im
Westen stosst das Baugrundstiick an die F-Strasse und an die G-Strasse, welche in erstere



muindet. Im Stidwesten grenzt das Baugrundstiick an die Freihaltezone und im Siiden an ein
Waldgebiet. Ansonsten ist die Bauparzelle von Uberbauten Grundstiicken derselben Zone
umgeben. Bergseitig grenzt das Baugrundsttick an die Parzelle der Beschwerdefthrerin,
welcheihrerseitsim Nordosten an den H-Weg anschliesst.

E.22

Die Beschwerdeftihrerin beantragt, es sel gegebenenfalls durch das Verwaltungsgericht ein
Augenschein vorzunehmen. Der Beschwerdegegner 1 und die Hochbaukommission Thalwil
beantragen, es sei auf einen Augenschein durch das Verwaltungsgericht zu verzichten.
Nach § 7 Abs. 1 VRG untersucht die Verwaltungsbehtrde den Sachverhalt von Amtes
wegen durch Befragen der Beteiligten und von Auskunftspersonen, durch Beizug von
Amtsberichten, Urkunden und Sachverstandigen, durch Augenschein oder auf andere
Weise. Die Anordnung eines Augenscheins steht im pflichtgeméassen Ermessen der
zustandigen Behdrde. Eine entsprechende Pflicht besteht nur, wenn die tatséchlichen
Verhdtnisse auf andere Welise nicht abgeklart werden kdnnen (BGr, 23. Dezember 2019,
1C 582/2018, E. 2.4). Ein Augenschein ist insbesondere dann geboten, wenn die
tatséchlichen Verhdtnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien verméchten
aufgrund ihrer Darlegungen an Ort und Stelle Wesentliches zur Erhellung der sachlichen
Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen. Esist zuléssig, dass eine Rechtsmittelinstanz auf
einen eigenen Augenschein verzichtet, wenn sich der massgebliche Sachverhalt aus dem
vorinstanzlichen Augenschein bzw. aus den tbrigen Verfahrensakten mit ausreichender
Deutlichkeit ergibt (VGr, 26. September 2019, VB.2019.00182, E. 2.1). Diesist vorliegend
der Fall. Die Vorinstanz hat am 27. Méarz 2024 im Beisein der Parteien einen Augenschein
durchgefuihrt und diesen mittels aussagekraftiger Fotografien dokumentiert. Damit und mit
den Ubrigen Verfahrensakten ist der Sachverhalt rechtsgeniigend erstellt. Ein Augenschein
durch das Verwaltungsgericht ertibrigt sich.

E.31

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, es sei einerseits umstritten, ob ihre eigene Parzelle
Kat.-Nr. 03 durch den H-Weg ausreichend erschlossen sei. Falls dies nicht zutreffe, stelle
sich andererseits die Frage, ob das Bauvorhaben des privaten Beschwerdegegners die
fehlende Erschliessung der erwahnten Parzelle im Sinne von 8§ 234 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) negativ prgjudiziere (Beschwerde Ziff. 11.4)
bzw. ob fir das [erg.: geplante] Terrassenhaus der Beschwerdefihrerin eine Erschliessung
Uber das Baugrundstiick an der F-Strasse erfolgen musse (Beschwerde Ziff. 11.2.€). Die
Beschwerdefihrerin lasst geltend machen, ihr Grundstiick sei hinsichtlich einer von ihr
geplanten Uberbauung mit fiinf Wohnungen im Hangbereich nicht ausreichend erschlossen.
Eine Erschliessung fiir die geplante Uberbauung tiber den H-Weg sei nur durch einen
Abbruch bestehender Gebaude moglich, was mit einem Quartierplan festzulegen wére
(Beschwerde Ziff. 11.6.8). Die Baubewilligungsbehérde sei nicht zusténdig, vorfrageweise
darUber zu entscheiden, welcher Erschliessungsmdglichkeit der Vorzug gegeben werde.
Nur wenn zweifelsfrei feststehen wirde, dass die Parzelle des privaten Beschwerdegegners
nicht in den erforderlichen Quartierplan einbezogen werden durfe (was hier nicht zutreffe),
konnte deren Baureife bejaht werden (Beschwerde Ziff. 11.6.k). Weitaus einfacher alsdie
Erschliessung Uber den H-Weg wére es, die Zufahrt von der F-Strasse her Uber das
Grundstlick des privaten Beschwerdegegners anzulegen. Der geplante Neubau verhindere
jedoch eine Zufahrt auf das Grundstiick der Beschwerdefihrerin im ndrdlichen Bereich
(Beschwerde Ziff. 11.6.aff.). Auch "unter abwasser- und wassermassigen Gesichtspunkten™



sei die Bauparzelle zur Erschliessung der noch unbebauten Baufléche im Hang [auf dem
Grundstuick der Beschwerdefiihrerin] erforderlich. Diesbezuglich hétten die Vorinstanzen
keine Abkl&rungen vorgenommen (Beschwerde Ziff. 11.6.9).

E.321

Die Ausfuhrungen betreffend die (mangelhafte) Erschliessung bezieht die
Beschwerdefiihrerin grosstentells auf ihr eigenes Grundstiick und auf das von ihr angeblich
geplante Bauvorhaben. Sie macht sinngemass geltend, die Baubewilligung sei zu
verweigern, da ein Quartierplanverfahren durchzuftihren sei und das Baugrundstiick in das
Einzugsgebiet fallen wirde.

E.3.22

Eine Baubewilligung ist geméass § 320 PBG zu erteilen, wenn das Bauvorhaben den
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der ausfihrenden V erfligungen dazu
entspricht. Gemass § 234 PBG ist ein Grundstuick baureif, wenn es erschlossen ist und wenn
durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch den Gemeindevorstand
beantragte, planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst wird. Zwar handelt es sich
bei einem Quartierplan durchaus um eine planungsrechtliche Festlegung; indes fehlt diese
vorliegend mit der zutreffenden Auffassung der V orinstanz nicht etwaim Sinne von § 234
PBG. Die Grundstiicke zwischen dem H-Weg, der F-Strasse und der Waldlinie sind nach
heutigem Ausbaustand rechtsgeniigend erschlossen und Uberbaut. Allfélige
Ausnitzungsreserven oder Abparzellierungen im Rahmen (angedachter) privater
Bautétigkeiten fihren bel dieser Ausgangsiage nicht zu einer Quartierplanbedurftigkeit, die
dem Bauvorhaben des privaten Beschwerdegegners vorliegend als Bausperre im Sinne von
§ 234 PBG entgegengehalten werden konnte (zutreffend angefochtener Entscheid, E. 6.2).
Das Prgjudizierungsverbot will nach dem Wortlaut von § 234 PBG eine noch fehlende
Planung sichern. Anvisiert ist damit eine ausstehende Neuordnung, die aufgrund einer
Anderung des tibergeordneten Rechts zwingend erfolgen muss. Eine solcheist vorliegend
nicht ersichtlich und wird von der Beschwerdefihrerin auch nicht geltend gemacht, zumal
die Gemeinde Thalwil wie ale Gemeinden im Kanton Zurich tber eine an das PBG
angepasste BZO verfiugt (vgl. auch Markus Lanter/Peter Bosch in: Christoph Fritzsche et
al., Zurcher Planungs- und Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024, S. 918; BEZ 2012 Nr. 38).
Die Ruge mangelnder Baureife infolge fehlender Quartierplanung ist unbegriindet

E.3.23

Ob das Grundsttick der Beschwerdefthrerin hinsichtlich eines allféllig geplanten
Bauprojekts ausreichend erschlossen ist und weitere damit zusammenhangende Fragen wie
beispiel sweise jene einer ausreichenden Notzufahrt (vgl. Beschwerde Ziff. 11.4.f), sind Uber
die vorherigen Ausfuhrungen in E. 3.2.2 hinaus nicht weiter Teil des Streitgegenstands des
vorliegenden Beschwerdeverfahrens, weshalb sich weitere Ausfihrungen dazu ertibrigen
(vgl. so auch VGr, 24. Oktober 2024, VVB.2024.00096, E. 6.2).

E.41

Die Beschwerdefthrerin rigt weiter eine Verletzung der Dachgestaltungsvorschriften
gemass Art. 25 Abs. 3BZO in Verbindung mit § 292 PBG. Bel der Gestaltung von
Dachgeschossen sai einersaits die 75%-Geschossflachenregelung gemass Art. 25 Abs. 1
BZO einzuhalten. Andererseits durfe das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss in
Erscheinung treten und misse eine gute Einordnung erreichen. Die auskragende Terrasse
sowie die unerlaubten Abweichungen von der Drittelsregelung verunklarten



unzul éssigerwei se die Ebene des Attikageschosses. Es trete deshalb sowohl auf der Tal- als
auch auf der Hangseite als Vollgeschoss in Erscheinung und erreiche keine gute bzw.
befriedigende Einordnung. Da kein zul&ssiges Dach-, sondern vielmehr ein Vollgeschoss
vorliege, werde auch die zul&ssige Anzahl an Vollgeschossen tberschritten

(Beschwerde Ziff. 11.8).

E.4.2

Das Baurekursgericht erwog, Attikageschosse dirften in Abweichung zu § 292 PBG und in
Anwendung von 8 25 Abs. 2 BZO frei angeordnet werden, soweit sie nicht als VVollgeschoss
in Erscheinung tréten und eine gute Einordnung erreicht werde. Vorliegend sei die
hypothetische Dachprofillinie von 45° sowie die Drittel sregelung gemass 8§ 292 PBG nicht
massgeblich, zumal die Gemeinde Thalwil eine abweichende kommunale V orschrift
erlassen habe. Die Bestimmung gemass Art. 25 Abs. 3 BZO, wonach an die
Drittelsregelung gemass § 292 PBG Uberdies gewisse Dachelemente nicht angerechnet
wurden, sal in diesem Zusammenhang zu lesen. Die kommunale Vorschrift von Art. 25
BZO stelle somit eine Lockerung gegentiber der kantonalen Drittel sregelung gemass § 292
PBG dar (angefochtener Entscheld E. 7.3, u. a. mit Hinwels auf VGr, 30. August 2018,
VB.2018.00240, E. 6.2). Das Attikageschoss werde vorliegend an sémtlichen vier
Fassadenseiten in unterschiedlichem Ausmass zuriickversetzt, womit die erforderliche
Erkennbarkeit der Ebene als Dachgeschoss gewéhrleistet sei. Die Rickspriinge des
Attikageschosses im Umfang von 43,90 m bel einer Lange von insgesamt 73,15 m stiinden
dem Eindruck eines Vollgeschosses entgegen. Dabel sei die optisch massgebliche
Fassadenflucht den Wintergérten vorgel agert, sodass die strassenseitige Trauffassade im
Attikageschoss vollstandig zurtickversetzt erscheine. Das Attikageschoss ordne sich gut ein,
zumal es wohlproportioniert sei und sich in die vorgefundene, heterogene Dachlandschaft
gut einflige. Die gewéhlte Dachgestaltung wirke in sich ruhig und stimmig, dadie Vor- und
Ruckspriinge symmetrisch angeordnet seien. Die besagte kommunale Norm sei somit
eingehalten (angefochtener Entscheid, E. 7.3).

E.43

Was die Beschwerdeftihrerin gegen die Erwagungen des Baurekursgerichts vorbringt,
verfangt nicht. Die Vorgaben fur Attikageschosse gemass Art. 25 BZO sind eingehalten
(vgl. zu den Voraussetzungen VGr, 30. August 2018, VB.2018.00240, E. 6.1 sowie
Wegleitung zu Art. 25 BZO / Anhang zur Bau- und Zonenordnung). Es kann im Ubrigen
auf die zutreffenden Erwagungen des Baurekursgerichts verwiesen werden (angefochtener
Entscheid, E. 7.3; 8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG).

E.44

Die BeschwerdefUhrerin wendet ein, das geplante Gebaude sei auf der Hangseite zu hoch
(Beschwerde Ziff. 11.8.b). Sie stellt im Zusammenhang mit der zul &ssigen Gebaudehthe
infrage, von welchem Terrain bei der Bewilligung des projektierten Bauvorhabens
auszugehen ist (Beschwerde Ziff. 11.7.d). Diesbeziglich kann gestiitzt auf 8 70 in
Verbindung mit 8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG wiederum auf die detaillierten Ausfihrungen der
Vorinstanz verwiesen werden, welche ohne Weiteres nachvollziehbar sind (vgl.
angefochtener Entscheid, E. 8.4.4). Art. 3 Abs. 1 BZO bestimmt fir die Wohnzone W2 eine
maximal zulassige Gebaudehohe von 7,5 m. Die Messweise der Gebaudehthe wird in

§ 278m 280 PBG (in der bis 28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung; vgl. Wegleitung
zu Art. 3BZO / Anhang zur Bau- und Zonenordnung) geregelt. Gemessen wird die



zul&ssige Gebaudehohe von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache
auf den darunterliegenden gewachsenen Boden; durch einzelne, bis 1,5 m tiefe
Ruckspringe bewirkte Mehrhthen werden nicht beachtet (8 280 Abs. 1 PBG). Die von der
Beschwerdefiihrerin erwdhnte Hohe auf der Hangseite von 8,22 m ergibt sich wohl aus dem
Plan "Ansichten”. Dabel ist zu erkennen, dass diese von der BeschwerdefUhrerin angefihrte
Hohe nicht vom gewachsenen Terrain gemessen wurde. Bel einer Messweise ab dem
gewachsenen Terrain misst die Gebaudehdhe sowohl ab der Balkonbriistung als auch ab
dem Flachdach weniger als 7,5 m. Die Einhaltung der zul&ssigen Gebaudehohe ergibt sich
somit, wie der private Beschwerdegegner zu Recht geltend macht, ohne Weiteres aus den
Planen des Bauprojekts. Die Einwande der Beschwerdefihrerin sind somit unbegriindet.

E.51

Die Beschwerdeftihrerin vertritt die Ansicht, das Bauprojekt sei aus larmschutzrechtlichen
Grinden nicht bewilligungsfahig. Sie macht geltend, mit einer nicht stérenden
Gewerbenutzung m anstelle von Wohnnutzung m wére der Zonenzugehorigkeit und der
inneren Verdichtung Rechnung getragen (Beschwerde Ziff. 11.9.a). Die

I mmissionsgrenzwertiiberschreitungen seien massiv und wesentlich. Es sel nicht ersichtlich,
dass alle in Frage kommenden V arianten baulicher und gestalterischer

L &mschutzmassnahmen evaluiert und soweit verhdltnismassig in das Bauproj ekt
eingebracht worden seien (Beschwerde Ziff. 11.9.b).

E.5.2

Das Baugrundsttick liegt wie erwahnt in der Wohnzone W2 und befindet sich an einer
Hanglage. Das Grundstiick weist eine Gesamtflache von 1'870 m sowie eine Uberbaubare
Grundfléche von 1'340,10 m auf. Aufgrund seiner Lage an der westlich verlaufenden
F-Strasse ist es durch Strassenlarm belastet. Das Grundstick liegt in der
Empfindlichkeitsstufe Il (ES 11) mit den Immissionsgrenzwerten 60 dB(A) am Tag und

50 dB(A) in der Nacht. Gemass dem Larmgutachten vom 11. Juli 2023 werden die
Immissionsgrenzwerte an der zur F-Strasse hin gerichteten Fassade und an einem Teil der
nordlich gelegenen Fassade bei Maximalbelastungen von 64 dB(A) am Tag und 57 dB(A)
in der Nacht am Tag um maximal 4 dB und in der Nacht um maximal 7 dB Uberschritten.
Von den geplanten sieben Wohneinheiten sind fnf von

| mmissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen: Untergeschoss: Uberschreitungen an
einem Fenster einer Wohnung nachts héchstens bis zu 1 dB(A) (51 dB (A)) Erdgeschoss:
Uberschreitungen an insgesamt sieben Fenstern zweier Wohnungen nachts zwischen 1 und
6 dB(A) (51 bis 56 dB (A)) Obergeschoss: Uberschreitungen an insgesamt sieben Fenstern
zweier Wohnungen nachts zwischen 3 und 7 dB(A) (53 bis57 dB (A)) Dachgeschoss: keine
Uberschreitungen der |mmissionsgrenzwerte.

E.53

Gemass Art. 22 des Bundesgesetzes vom 7. Oktober 1983 Uber den Umweltschutz (USG)
durfen Baubewilligungen fur neue Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen
dienen, in larmbel asteten Gebieten grundsétzlich nur erteilt werden, wenn die
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden (Abs. 1) oder wenn die Rdume
zweckmassig angeordnet und die alenfalls notwendigen zusétzlichen
Schallschutzmassnahmen getroffen werden (Abs. 2). Art. 31 Abs. 1 der
L&rmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (L SV) nennt als mdgliche Massnahmen
zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte die Anordnung der [armempfindlichen R&ume



auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes (lit. @) sowie bauliche oder
gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (lit. b). Als bauliche
M assnahmen kommen insbesondere Hindernisse auf dem Ausbreitungsweg des Schallsin
Betracht wie beispielsweise Larmschutzwande oder -ddmme. Gestalterische Massnahmen
betreffen insbesondere Massnahmen an der Bauwel se des |larmempfindlichen Gebaudes, die
sich positiv auf dessen Larmbelastung auswirkten. Infrage kommen neben einer optimalen
Grundrissgestaltung (bei spiel sweise abgewinkelte Fassaden, ruhige Innenhofe oder Erker)
auch eine sich positiv auswirkende Anordnung larmunempfindlicher R&ume zur
Larmquelle (BGr, 24. April 2025, 1C_234/2023, E. 3). Konnen die Immissionsgrenzwerte
trotz dieser Massnahmen nicht eingehalten werden, darf die Baubewilligung nur erteilt
werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein tberwiegendes Interesse besteht und die
kantonale Behorde zustimmt (Art. 31 Abs. 2 LSV). Gemass Art. 39 Abs. 1 LSV werden die
Larmimmissionen bei Gebauden in der Mitte der offenen Fenster larmempfindlicher Rdume
ermittelt. L&rmempfindliche R&ume sind dabei Raume in Wohnungen, ausgenommen
Kuchen ohne Wohnanteil, Sanitérréume und Abstellrdume (Art. 2 Abs. 6 lit. aLSV). Der
Nachweis einer hinreichenden Prifung der moglichen Lérmschutzmassnahmen obliegt der
Bauherrschaft. Diese hat nachvollziehbar darzulegen, weshalb welche Massnahmen

geprift, gewahlt oder verworfen worden sind (BGr, 24. April 2025, 1C_234/2023, E. 3, mit
Hinweis auf BGr, 11. Juni 2024, 1C_697/2021, E. 5.3 und 6. Dezember 2021,
1C_275/2020, E. 2.4.3).

E.54.1

Zu prufen ist demnach zunéchst, ob hinsichtlich des vorliegenden Bauprojekts sémtliche
baulichen und gestalterischen Massnahmen geméss Art. 22 Abs. 2 USG und Art. 31 Abs. 1
L SV ausgeschopft worden sind.

E.54.2

Aus dem angefochtenen Urteil geht hervor, die Setzung des Baukorpers sowie die
Gebaudeform seien weitgehend durch die Form der Bauparzelle, die zu beachtende
Waldabstandslinie von 30 m sowie die Hanglage vorgegeben. Es bestehe somit kein
erheblicher Spielraum und der Larmquelle zugewandte Bauteile seien unvermeidbar. Dem
L armgutachten zufolge seien die Schlafraume allesamt m mit Ausnahme eines
Schlafzimmersim 1. Untergeschoss, bel welchem die Immissionsgrenzwerte eingehalten
seien m larmabgewandt angeordnet worden. Alle Zimmer verflgten Uber ein riickwartiges
oder seitliches Fenster, welches ein |armabgewandtes Bel Uften unter dem Grenzwert
ermogliche. Die Uber dem Grenzwert belasteten Fenster dienten der ausreichenden
Belichtung und seien aus Grinden des Stadtebaus wichtig. Eine aternative
Grundrissgestaltung wére vorliegend der Wohn- und Siedlungsqualitét abtraglich und biete
sich somit nicht an. Das Baurekursgericht erwog weiter, aus Larmschutzgriinden sehe das
Bauvorhaben an der larmzugewandten Fassade Wintergarten sowie auf der Nordseite Erker
vor. Die Baudirektion habe mittels Nebenbestimmung sichergestellt, dass diese
Wintergarten nicht als Wohnraum genutzt wirden. Eine larmempfindliche Nutzung werde
damit ausgeschlossen. Um als larmwirksame Massnahme gelten zu kénnen, missten
Wintergarten schallabsorbierend sein, was ebenfalls mittels Nebenbestimmung
sichergestellt worden sei. Das Larmgutachten ermittle fUr die hinter den Wintergérten
liegenden Fenster eine durch erstere erreichte larmreduzierende Wirkung von 2,50 dB(A)
im Erdgeschoss sowie 3,50 dB(A) im Obergeschoss. Die Erker in den beiden
Vollgeschossen héatten sodann eine Larmhinderniswirkung und gewahrleisteten eine



larmabgewandte L iftung der Wohnzimmer. Das Wohn- bzw. Esszimmer der Wohnung im
Untergeschoss weise in der Nacht eine Grenzwertiberschreitung von 1 dB(A) auf. In den
vier Wohnungen des Erd- bzw. Obergeschosses zeigten die Wohn- bzw. Essbereiche m
unter Berlicksichtigung der 1&rmreduzierenden Wirkung der Wintergérten m nur noch
punktuell an den exponierten Gebaudeecken Uberschreitungen von 4 bis 6 dB(A). Von
einer wesentlichen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte, welche der Erteilung einer
Ausnahmebewilligung generell entgegenstehen wiirde, sei vorliegend nicht auszugehen.
Auch von gesundheitsschadigendem Larm konne nicht die Rede sein, zumal in

larmvorbel asteten Gebieten der ES |1 eine hypothetische Hohereinstufung in die ES 111
grundsétzlich zulassig sei. Diesfalls wéren die Immissionsgrenzwerte am Tag eingehalten
und in der Nacht nur noch um 1 dB(A) Uberschritten (angefochtener Entscheid, E. 11.4.4).

E.543

Dem Larmgutachten und weiteren Unterlagen kann zudem Folgendes entnommen werden:
Betreffend die geplante Anordnung des Baukorpers im Zusammenhang mit dem
Léarmschutz wird ausgefihrt, eine bessere Losung mit mehr |armabgewandten Fassaden und
ruhigen Aussenwanden konne im Rahmen einer leicht veranderten Stellung des
Gebaudekdrpers nicht erreicht werden. Ebenso biete sich bel der geméass BZO
vorgegebenen Ausnutzung der Bauparzelle kein Spielraum fur eine aus Sicht des

L @rmschutzes besser geeignete Gebaudeform. Larmexponierte Fassadenteile seien
unvermeidlich. Der geplante Ersatzneubau sei ca. 12 m von der Achse der F-Strasse
entfernt. Zur Einhaltung der Grenzwerte musste das Gebaude ca. 50 m von der Strasse
abgeriickt werden, was nicht mdglich sal. Entsprechend den Auflagen geméass der
Gesamtverfigung vom 20. Juli 2023 wurden im Vergleich zum ersten Larmgutachten

V erbesserungen hinsichtlich der Wintergarten vorgenommen: Die strassenseitigen
Wintergarten wirden mit einer 1 m hohen schalldichten Briistung und schallabsorbierenden
Untersichten versehen. Die auf dem Baugrundstiick entlang der F-Strasse bestehende Mauer
werde durch ein an der Riickseite befestigtes Stahlband auf eine Hohe von 1,5 m Uber den
Gehweg angehoben. Das Stahlband als L armschutzmassnahme werde zudem an weiteren
Stellen im Vorgartenbereich angebracht. Mit der geringfiigigen Erhdhung der bestehenden
Mauer entlang der Strasse seien die Moglichkeiten betreffend Larmschutzhindernisse
ausgerei zt. Folgende weitere Massnahmen werden im Larmgutachten erwéhnt, aber aus
unterschiedlichen Griinden als nicht sinnvoll oder als nicht zulassig erachtet: absorbierende
Fassaden, vorgehangte Fassadenel emente, eine mechanische BelGiftung sowie transparente
Fassadenbauteile.

E.544

Das Baurekursgericht erwog zu Recht, dass méassig storende Gewerbebetriebe in der
vorliegend einschlégigen Wohnzone W2 nicht zuléassig sind (vgl. dazu Art. 5 Abs. 1 und
Art. 31 Abs. 2 BZO e contrario). Betreffend die nicht storende Gewerbenutzung fuhrt es
aus, reine Wohnzonen seien gemass § 52 Abs. 1 PBG in erster Linie fir Wohnbauten
bestimmt. Zuzustimmen ist dem Baurekursgericht, wenn es ausfihrt, mit Blick auf die
Zonenzugehorigkeit, das Interesse an innerer Verdichtung und die Schaffung von
zusétzlichem Wohnraum an zentralen Lagen wirden Arbeitsraume vorliegend nicht al's
zweckmassige L 6sung erscheinen (angefochtener Entscheid, E. 11.4.4). Entsprechend
wurde bereits im Larmgutachten festgehalten, dass es weder zweckmassig noch
raumplanerisch sinnvoll wére, wenn die Bauherrschaft zugunsten des L armschutzes einen
Gewerbeantell realisieren misste. Dies gilt insbesondere aufgrund der Tatsache, dass sich



das Quartier aus grosseren Mehrfamilienhdusern und kleineren Einfamilienh&usern (vgl.
angefochtener Entscheid E. 8.4.3) zusammensetzt und somit vordergrindig als
Wohnquartier gilt.

E.545

Vorliegend sind die Immissionsgrenzwerte am Tag maxima um 4 dB(A) und in der Nacht
maximal um 7 dB(A) Uberschritten (vgl. E. 5.2 hiervor). Dabei handelt es sich insbesondere
bei den Uberschreitungen in der Nacht um bis zu 7 dB(A) bei funf [armempfindlichen
Raumen bzw. funf betroffenen Wohnungen um beachtliche

| mmissionsgrenzwertiiberschreitungen. Im Falle einer starken Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte ist bel der Prifung der Schutzmassnahmen eine vertiefte
Auseinandersetzung erforderlich (BGr, 4. Marz 2021, 1C_91/2020, E. 5.2). Das
Baurekursgericht fuhrt zwar im Hinblick auf das projektierte Bauvorhaben zu Recht die
Form der Bauparzelle, die zu beachtende Bauabstandslinie sowie die Hanglage as
larmschutzrechtlich limitierende Faktoren an. Dass diesbeziiglich jedoch kein Spielraum
mehr besteht, gewisse V erbesserungen auszuschdpfen, wird weder im angefochtenen
Entscheid noch im Larmgutachten ausreichend dargetan. Weiter sind zwar sicherlich in der
hangseitigen Anordnung der Schlafraume, den geplanten Erkern und den
Schallschutzmassnahmen bei den Wintergérten sinnvolle und notwendige
Schutzmassnahmen zu sehen. Die Begrindungsdichte des Larmgutachtensist jedoch im
Hinblick auf die nicht unwesentlichen I mmissionsgrenzwertiiberschreitungen nicht
ausreichend hoch. Es sind zwar zahlreiche Massnahmen geprift worden. Esist jedoch
erforderlich, weitergehende Massnahmen zu prifen, um dem Larmschutz angemessen
Rechnung zu tragen: Es erschliesst sich insbesondere nicht, inwiefern die Grundrisse nicht
welter optimiert werden konnten, sodass weniger [armempfindliche Raume durch die

I mmissionsgrenzwertiberschreitungen betroffen waren. Der private Beschwerdegegner
begriindet die komplett strassenseitige Anordnung der Wohnraume mit Argumenten der
Wohnhygiene. Das Baurekursgericht begriindet die Unmoglichkeit einer aternativen
Grundrissgestaltung lediglich mit einer Minderung der Wohn- und Siedlungsqualitét, was
beides nicht ausreicht. Betreffend eine andere, weniger dem Strassenldrm ausgesetzte
Platzierung von Wohnrédumen wére durch den Bauherr konkret aufzuzeigen, weshalb sie
nicht moglich wére und deshalb verworfen wird. Es geht zusétzlich aus dem Larmgutachten
oder den weiteren Planen nicht hervor, inwiefern es nicht moglich gewesen ware, das
Gebaude weiter von der Strasse abzurticken bzw. allenfalls auch etwas zu verkleinern. Zwar
ist der Handlungsspielraum durch die Hanglage, angrenzende Grundstiicke und den
einzuhaltenden Waldabstand wie erwéhnt begrenzt, esist aber zu erwarten, dass bereits eine
gering hohere Distanz zur Achse der F-Strasse dazu fuhren wirde, dass beispielsweise die
Fenster hinter den larmoptimierten Wintergarten ohne

I mmissionsgrenzwertiberschreitungen auskommen wirden. Davon ist insbesondere im
Obergeschoss auszugehen, wo sich durch die Schall schutzmassnahmen in den Wintergéarten
bel den riickwartigen Fenstern eine larmreduzierende Wirkung von 3,5 dB(A) ergibt. Die
diesbeztiglichen Auflagen betreffend die Wintergarten der Gesamtverfiigung vom

20. Juli 2023 wurden nur im verlangten Minimum umgesetzt. Wieso die Erhéhung der
schalldichten Bristung auf 1,2 m lediglich "aus gestalterischen Griinden" verworfen wurde,
kann nicht nachvollzogen werden. Schliesslich wiirde die weitere Erhohung um 20 cm
gemass dem La&rmgutachten in einer Verbesserung von einem weiteren dB(A) resultieren;
das heisst, im Obergeschoss ware bel den hinter den Wintergérten liegenden Fenstern eine
Léarmreduktion von 4,5 dB(A) erreicht, womit der Grenzwert nachts fast eingehalten



werden konnte. Jede mogliche Reduktion der Larmimmissionen ist relevant (vgl. zur
dB(A)-Skala als logarithmische Skala, welche Potenzzahlen wiedergibt, sodass die
Schallintensitét bei beispielsweise 3dB(A) bereits verdoppelt wird: BGr, 24. April 2025,
1C_234/2023, E. 3.3.4 mit Hinweis auf BGr, 6. Dezember 2021, 1C_275/2020, E. 2.4.2).
Des Weiteren fehlen Ausfihrungen zur Prifung einer allfalligen (weiteren) Erhdhung der
bestehenden Mauer zur F-Strasse und ob diesbeziiglich mit Verbesserungen zu rechnen
wére. Bel Gartenmauern und Einfriedungen langs Strassen und Wegen gilt zwar eine
maximale Hohe von 1,40 m ab Belag. Sofern sie aber dem Larmschutz dienen, dirfen sie
hoher gestaltet werden (vgl. Wegleitung zu Art. 27 und 28 BZO / Anhang zur Bau- und
Zonenordnung). Es widerspricht zudem dem L &rmgutachten, wenn das Baurekursgericht
erwagt, die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte von 4 bis 6 dB(A) (richtig:

7 dB(A) in den Wohn- bzw. Essbereichen der vier Wohnungen des Erd- bzw.
Obergeschosses zeigten sich m unter Beriicksichtigung der l&rmreduzierenden Wirkung der
Wintergarten m nur noch punktuell an den exponierten Gebaudeecken. Die

L &rmschutzmassnahmen bel den Wintergéarten fihren jeweils nur bei einem Fenster pro
Wohnung zu V erbesserungen, ansonsten liegen an der gesamten tibrigen Fassade m und
nicht nur an den Geb&udeecken m mindestens nachts

Immi ssionsgrenzwerttiberschreitungen vor. Ob bzw. wie viel das Stahlband, welchesim
Vorgartenbereich an verschiedenen Stellen angebracht werden soll, in Bezug auf die
Larmimmissionen bringt, ist aus den Unterlagen nicht ersichtlich. Schliesslich ist zu den
Ausfihrungen des Baurekursgerichts, wonach alle Zimmer tiber ein Fenster verfiigten,
welches ein |armabgewandtes Bel Giften unter dem Grenzwert ermdgliche, zu erwahnen,
dass die frihere flexible Praxis, wonach die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nur an
einem, vom Larm abgewandten Fenster pro Raum verlangt wurde ("L Uftungsfenster"), nach
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht gentigt (BGE 142 11 100 E. 4, 145111 189

E. 8.1; VGr, 2. Dezember 2021, VB.2020.00463, E. 5.1; Beatrice Wagner Pfeifer,
Umweltrecht — Allgemeine Grundlagen, Zurich/St. Gallen 2017, S. 206 f., mit Hinweisen).

E.54.6

Davon, dass vorliegend alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen ergriffen wurden bzw.
zumindest gepruft und ausreichend begrtindet verworfen wurden, ist nicht auszugehen, und
es wurde entsprechend der Nachwels einer hinreichenden Prifung der moglichen

L &rmschutzmassnahmen im Sinne von Art. 22 Abs. 2 USG und Art. 31 Abs. 1 LSV nicht
erbracht.

E.6.1

Dies fuhrt zur Gutheissung der Beschwerde. Der Entscheid des Baurekursgerichts vom
4. Juni 2024, der Beschluss der Hochbaukommission Thalwil vom 28. September 2023
sowie die Verfigung der Baudirektion vom 20. Juli 2023 sind aufzuheben. Die
Angelegenheit ist zur Neuregelung der Kosten- und Entschédigungsfolgen fir das
Rekursverfahren an das Baurekursgericht zuriickzuwei sen.

E.6.2

Bei diesem Ausgang des Verfahrens kann das beschwerdefthrerische
Protokollberichtigungsbegehren als gegenstandsl os geworden abgeschrieben werden.
E.6.3

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens der Beschwerdegegnerschaft
je zu einem Drittel aufzuerlegen. Eine Partelentschadigung steht der Bauherrschaft bei



diesem Ergebnis nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist sie zu einer angemessenen

Parteientschadigung an die Beschwerdefihrerin zu verpflichten (8 17 Abs. 2 und Abs. 3
VRG).
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