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Regeste

Baubewilligung | Bau- und Hobbymarkt mit Pflanzencenter (" Sihl-Park™) in Gattikon,
Thalwil: Zul&ssigkeit verscharfter Emissionsbegrenzung (E. 4), gentigende Erschliessung
mit dem 6V gemaéss § 237 Abs. 1 PBG (E. 5), Parkplatzzahl (E. 6),
Parkplatzbewirtschaftung (E. 7). Der streitbetroffene Fachmarkt mit einer Verkaufsflache
von 7'710 m2 verursacht fur sich alleine zwar keine Gbermassigen Immissionen. Jedoch
liegen die Emissionen aufgrund der zu erwartenden Fahrzeugbewegungen tber dem
Durchschnitt einer Gewerbezone, die abseits eines regionalen Zentrums liegt. Die

V oraussetzungen fr die Anordnung verscharfter Emissionsbegrenzungen sind erfillt. Bei
dieser Sachlage darf die Zahl der Parkplétze unter diein der BZO vorgesehene Zahl gesenkt
werden (E. 4). Die durch § 237 Abs. 1 PBG geforderte Erreichbarkeit mit dem 6V richtet
sich nach Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und Anlagen. Sie muss auf die
entsprechende Nutzung abgestimmt und beziglich aller massgeblichen Richtungen gegeben
sein. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind diese Anforderungen zu
prazisieren. Anhaltspunkte dafir liefern die kantonal e Gesetzgebung Uber den 6ffentlichen
Verkehr sowie die Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs der Baudirektion
(Wegleitung 97) (E. 5.3.1 und 2). Dadie drei vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsmittel
(zwel Budlinien und eine Bahnlinie) einen wesentlichen Tell des Einzugsgebiets des
Fachmarkts nur gemass der Erschliessungsguteklasse D erschliessen, ist die Anforderung
von 8§ 237 Abs. 1 PBG nicht erfillt (E. 5.3.4). Das Verkehrsangebot ist auf der Achse
Gattikon-Thalwil zu verbessern, was mit einer Nebenbestimmung zur Baubewilligung
angeordnet werden kann (E. 5.3.5). Die vom Regierungsrat in Anwendung der Wegleitung
97 auf 140 festgesetzte Parkplatzzahl stellt das zulassige Maximum dar und 18sst sich
wegen der verschéarften Emissionsbegrenzungen nicht Gberschreiten. Da bereits die
Anwendung der Wegleitung 97 anstelle der kommunalen Parkplatzvorschriften eine
verschéarfteEmissionsbegrenzung darstellt und die Vorinstanz zu Recht erwogen hat, dass es
sich beim umstrittenen Fachmarkt im Vergleich zu herkémmlichen Einkaufszentren um
eine weniger publikumsintensive Einrichtung handelt, besteht hinsichtlich der Parkplatzzahl
kein Anlass zu einer weiteren Verschéarfung (E. 6). Die vom Regierungsrat auf Fr. 1.-
festgesetzte Parkplatzgebihr erweist sich als rechtméassig (E. 7). Tellweise Gutheissung
(VB.2004.00361) und Abweisung (VB.2004.00370).

Erwagungen

E.1l

Abteilung/1. Kammer Weiterzug: Dieser Entscheid ist rechtskréftig. Rechtsgebiet:
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht Betreff: Baubewilligung Bau- und Hobbymarkt mit
Pflanzencenter ("Sihl-Park™) in Gattikon, Thalwil: Zuléssigkeit verscharfter



Emissionsbegrenzung (E. 4), gentigende Erschliessung mit dem 6V gemass 8 237 Abs. 1
PBG (E. 5), Parkplatzzahl (E. 6), Parkplatzbewirtschaftung (E. 7). Der streitbetroffene
Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von 7710 m2 verursacht fir sich alleine zwar keine
Uberméssigen Immissionen. Jedoch liegen die Emissionen aufgrund der zu erwartenden
Fahrzeugbewegungen Uber dem Durchschnitt einer Gewerbezone, die abseits eines
regionalen Zentrums liegt. Die Voraussetzungen fur die Anordnung verscharfter
Emissionsbegrenzungen sind erfiillt. Bel dieser Sachlage darf die Zahl der Parkplé&tze unter
diein der BZO vorgesehene Zahl gesenkt werden (E. 4). Die durch 8 237 Abs. 1 PBG
geforderte Erreichbarkeit mit dem 6V richtet sich nach Art, Lage und Zweckbestimmung
der Bauten und Anlagen. Sie muss auf die entsprechende Nutzung abgestimmt und
beziiglich aller massgeblichen Richtungen gegeben sein. Nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung sind diese Anforderungen zu prazisieren. Anhaltspunkte daftr liefern die
kantonal e Gesetzgebung Uber den offentlichen Verkehr sowie die Wegleitung zur
Ermittlung des Parkplatzbedarfs der Baudirektion (Wegleitung 97) (E. 5.3.1 und 2). Dadie
drei vorhandenen offentlichen Verkehrsmittel (zwel Buslinien und eine Bahnlinie) einen
wesentlichen Teil des Einzugsgebiets des Fachmarkts nur geméass der
Erschliessungsguiteklasse D erschliessen, ist die Anforderung von 8 237 Abs. 1 PBG nicht
erflllt (E. 5.3.4). Das Verkehrsangebot ist auf der Achse Gattikon-Thalwil zu verbessern,
was mit einer Nebenbestimmung zur Baubewilligung angeordnet werden kann (E. 5.3.5).
Die vom Regierungsrat in Anwendung der Wegleitung 97 auf 140 festgesetzte
Parkplatzzahl stellt das zuldssige Maximum dar und |&sst sich wegen der verschérften
Emissionsbegrenzungen nicht Uberschreiten. Da bereits die Anwendung der Wegleitung 97
anstelle der kommunalen Parkplatzvorschriften eine verscharfteEmissionsbegrenzung
darstellt und die Vorinstanz zu Recht erwogen hat, dass es sich beim umstrittenen
Fachmarkt im Vergleich zu herkdmmlichen Einkaufszentren um eine weniger
publikumsintensive Einrichtung handelt, besteht hinsichtlich der Parkplatzzahl kein Anlass
zu einer weiteren Verscharfung (E. 6). Die vom Regierungsrat auf Fr. 1.- festgesetzte
Parkplatzgebiihr erweist sich als rechtmassig (E. 7). Teilweise Gutheissung
(VB.2004.00361) und Abweisung (VB.2004.00370). Stichworte:
EMISSIONSBEGRENZUNG ERSCHLIESSUNG (ANFORDERUNGEN,
DURCHFUHRUNG, FINANZIERUNG) FACHMARKT LUFTREINHALTUNG
MASSNAHMENPLAN OFFENTLICHER VERKEHR OV-GUTEKLASSE
PARKPLATZBESCHRANKUNG PARKPLATZZAHL PUBLIKUMSINTENSIVE
EINRICHTUNG VERKAUFSFLACHE VERKEHRSAUFKOMMEN Rechtsnormen: § 12
AngebotsV § 13 AngebotsV 85 Abs. || BBauV Il § 237 Abs. | PBG Art. 11 Abs. 111 USG
Art. 12 USG Art. 44a USG Publikationen: BEZ 2005 Nr. 18 S. 9 RB 2005 Nr. 67
Gewichtung: (1 von hoher / 5 von geringer Bedeutung) Gewichtung: 2 I. Am 12. September
2002 erteilte die Baukommission Thalwil B die baurechtliche Bewilligung fir den Neubau
eines Fachmarkts mit einer Verkaufsflache von insgesamt 7710 m

E.11

Die beiden Beschwerdeverfahren, welche den ndmlichen Rekursentscheid und dieselben
Partelen betreffen, sind zweckmassigerweli se zu vereinigen.

E.12

Das Verwaltungsgericht ist gemass 8§ 41 ff. des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der Beschwerden zustandig. Die Bauherrschaft ist
gemass 8 21 lit. aVRG bzw. § 338a Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes vom



7. September 1975 (PBG) und der VCS gemass Art. 55 Abs. 1 des Umweltschutzgesetzes
vom 7. Oktober 1983 (USG) zur Beschwerde befugt. Auf die frist- und formgerecht
eingereichten Rechtsmittel ist einzutreten.

E.13

Der beschwerdefihrenden Bauherrschaft sind die Eingaben der Gbrigen Parteien zur
Kenntnisnahme zugestellt worden; ihr diesbeziglicher Verfahrensantrag ist damit
gegenstandsl os geworden.

E.2
Verletzung des Beschleunigungsgebots

E.21

Die Bauherrschaft beantragt, es sei festzustellen, dass die Dauer des Rekursverfahrens
gegen das "Beschleunigungsgebot gemass 8 4aVRG" verstosse. Da der Rekursentscheid
nunmehr vorliegt, fehlt es am Gegenstand fir eine Rechtsverweigerungs- oder
Rechtsverzogerungsbeschwerde. Direkte Sanktionen gegen eine sdumige Rekursbehdrde
sieht das Gesetz nicht vor (Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zarich, 2. A., Zirich 1999, § 4aN. 4) und die
beschwerdefiihrende Bauherrschaft legt auch nicht dar, inwiefern ihr die Feststellung der
Saumnis einen rechtlichen oder praktischen Nutzen bringen konnte. Auf den Antrag ist
deshalb mangels eines Feststellungsinteresses nicht einzutreten (K6lz/Bosshart/Réhl, § 19
N. 60).

E.22

Ebenfalls nicht einzutreten ist auf den Subeventualantrag der Bauherrschaft, wonach —falls
nicht 240 Parkplétze bewilligt wirden —im Sinn eines Fahrtenmodells die zuléssige Zahl
der Fahrten auf 950'000 pro Jahr festzusetzen sei. Eine solche Regelung bildete nicht
Gegenstand des Baugesuchs und entsprechend auch nicht des Rekursentscheids, weshalb
dieser Antrag nicht im Beschwerdeverfahren gestellt werden kann.

E.3

bewegten und im Nahbereich der Autobahn A3 die Immissionswerte deutlich hoher [agen,
weshalb das Gebiet aus lufthygienischer Sicht teilweise Uberméssig belastet sei. Sodann hat
sie erwogen, dass die durch das Bauvorhaben verursachten Gesamtemissionen 1,67 t/aNO
x (Stickoxid) und 1,01 t/a VOC (volatile organic compounds; fllichtige organische Stoffe)
betriigen, weshalb gemessen am Durchschnitt, wie er in einer Gewerbezone in einem eher
léandlichen Gebiet vorauszusehen sei, sie a's Uberdurchschnittlich zu bezeichnen seien.
Damit seien die Voraussetzungen fr die Festlegung emissionsbegrenzender Massnahmen
erfallt. Mit den konkreten Einwéanden der Bauherrschaft gegen diese bereitsin der
Beurteilung KofU enthaltenen Uberlegungen hat sich die Vorinstanz nicht auseinander
gesetzt. Insoweit erweist sich der Rekursentscheid als ungeniigend begriindet. Da die
unbehandelten Einwéande keine Ermessensfragen betreffen, kann dieser Mangel im
Beschwerdeverfahren geheilt werden; die beschwerdeflihrende Bauherrschaft beantragt
denn auch ausdriicklich keine Rickweisung (VB.2004.00370). Das gilt auch hinsichtlich
der Frage, ob das Bauvorhaben als gréssere Uberbauung im Sinn von § 237 Abs. 1 PBG zu
gualifizieren sei, die mit dem offentlichen Verkehr erreichbar sein misse. Auch
diesbeziiglich hat sich die Vorinstanz mit den konkreten Vorbringen der Bauherrschaft,
dass sich ihr Vorhaben nicht mit den bisher beurteilten Féllen Schlieren , Adliswil ,



Dietikon und Oberwinterthur vergleichen lasse, nicht auseinander gesetzt und kann dieser
Mangel im Beschwerdeverfahren geheilt werden.

E.4
Zulassigkeit verschérfter Emissionsbegrenzungen

E. 41

Nach der Rechtsprechung, die das Bundesgericht im Fall eines Kino- und Einkaufszentrums
in Adliswil, der mit dem hier zu beurteilenden in vieler Hinsicht vergleichbar ist,
zusammenfassend dargelegt hat (BGr, 5. September 2001, Pra 91/2002 Nr. 20 = URP 2001,
S. 1061 [Adliswil] ), sind nach dem zweistufigen Konzept des Umweltschutzgesetzes die
Emissionen zundchst unabhangig von der bestehenden Umweltbelastung im Rahmen der
Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich méglich und
wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11 Abs. 2 USG). Die Emissionsbegrenzungen werden
verscharft, wenn feststeht oder zu erwarten ist, dass die Einwirkungen unter
Berticksichtigung der bestehenden Umweltbel astung schadlich oder l&stig werden (Art. 11
Abs. 3 USG), was namentlich dann der Fall ist, wenn die gemass Art. 14 USG festgel egten
Immissionsgrenzwerte fur Luftverunreinigungen Uberschritten werden. Die Massnahmen
zur Emissionsbegrenzung werden in Art. 12 USG aufgezéhlt. Diese Aufzahlung ist
abschliessend fir die direkt auf das Umweltschutzgesetz gestitzten Massnahmen; sie
schliesst aber weitere, auf andere Bestimmungen gestiitzte V orkehren nicht aus. Wenn eine
neue Anlage fur sich allein Ubermassige Immissionen verursacht, sind fir diese Anlage
erganzende oder verscharfte Emissionsbegrenzungen anzuordnen, sodass keine
Uberméssigen Immissionen verursacht werden (Art. 11 Abs. 3 USG, Art. 5 der
Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 [LRV]) . Nétigenfallsist die
Baubewilligung zu verweigern. Werden aber Uberméssige Immissionen nicht durch eine
einzelne stationdre Anlage, sondern durch mehrere Anlagen gemeinsam verursacht, welche
je einzeln die vorsorglichen Emissionsbegrenzungen einhalten, so kénnen grundsétzlich
nicht gestiitzt auf Art. 11 und 12 USG Baubewilligungen fir zonenkonforme Neuanlagen
verweigert oder isoliert verscharfte Emissionsbegrenzungen angeordnet werden. Vielmehr
ist die Uberméssige L uftbel astung aufgrund eines Massnahmenplans auf eine koordinierte
sowie lasten- und rechtsgleiche Weise zu reduzieren (Art. 44aUSG). Ein solcher
Massnahmenplan enthélt die Massnahmen, die zur Verminderung oder Beseitigung der
Uberméssigen Einwirkungen beitragen (Art. 44aUSG, Art. 31 ff. LRV). Er ist keine
gesetzliche Grundlage fir die Anordnung von Massnahmen, sondern stellt bloss die
Massnahmen zusammen, die aufgrund der bestehenden oder alenfalls neu zu schaffenden
gesetzlichen Grundlagen ergriffen werden konnen (Art. 44a Abs. 2 USG, Art. 32 Abs. 1

lit. e LRV). Die gesetzliche Grundlage fir die Massnahmen kann sich im
Umweltschutzgesetz (namentlich Art. 11 Abs. 3 in Verbindung mit Art. 12 USG) oder in
anderen eidgentssischen oder kompetenzgemass erlassenen kantonalen Gesetzen finden
(BGE 12511 129 E. 7b S. 139). Der Massnahmenplan andert auch nichts an den
bestehenden Behdrdenzustandigkeiten; diese richten sich nach den fir die jeweilige
Massnahme einschlégigen Vorschriften. Der Massnahmenplan kann auch raumplanerische
Massnahmen vorsehen, wie z.B. die Verkleinerung einer Bauzone oder die Verringerung
der Nutzungsdichte bestimmter Zonen. Diese bedirfen jedoch grundsétzlich der Umsetzung
durch Anpassung der Richt- und Nutzungsplanung; solange die Zonenordnung nicht
geandert worden ist, kdnnen zonenkonforme Projekte grundsétzlich nicht unter Hinweis auf
eine Ubermassige Gesamtbelastung der Luft abgelehnt werden. Hingegen ist es nach der



Rechtsprechung des Bundesgerichts zul&ssig, bei Bauvorhaben mit — gemessen am
Zonendurchschnitt — berdurchschnittlichen Emissionen emissionsmindernde Massnahmen
im Baubewilligungsverfahren anzuordnen, gestutzt unmittelbar auf den Massnahmenplan
und Art. 12 USG, auch wenn diese der geltenden Bau- und Zonenordnung widersprechen
(z.B. Beschrankung der Parkplatzzahl unter die von der Bau- und Zonenordnung
vorgesehene Mindestanzahl: vgl. BGE 124 11 272 E. 4d). Auch in diesem Fall kann das
Vorhaben jedoch gestiitzt auf Art. 12 USG nicht vollstandig verboten werden (BGE 125 11
129 E. 4).

E.4.2

Die beschwerdefiihrende Bauherrschaft wendet sich nicht grundsétzlich gegen diese
Rechtsprechung, sondern macht geltend, die V oraussetzungen fur die Anordnung
verschérfter Emissionsbegrenzungen seien nicht erflllt. Wie der Regierungsrat elnraume,
wurden sich die bestehenden NO 2 -Immissionen in einem engeren Perimeter von zwei
Kilometern um das Baugrundstiick zwar im Bereich des entsprechenden

I mmissionsgrenzwerts bewegen, lagen aber im engsten Umkreis des Baugrundstiicks unter
dem Grenzwert; deutlich hdhere Werte ergaben sich nur im Nahbereich der Autobahn,
wahrend im Zeitpunkt der Inbetriebnahme im Nahbereich des Projekts nur mit einer NO 2
-Belastung zwischen 15 und 25 pug/m 2 zu rechnen sei. Sodann koénnten die vom
Bauvorhaben verursachten Immissionen auch nicht als tberdurchschnittlich bezeichnet
werden. Diese Zuordnung sei nicht abstrakt nach absoluten Zahlen oder Prozenten
vorzunehmen, sondern im Hinblick auf die betreffende Nutzungszone. Die hier in Frage
stehende Gewerbezone lasse elne Baumasse von 94'626 m 3 fur eine Gewerbe-,
Dienstleistungs- oder Buronutzung zu, welche ein weitaus grosseres V erkehrsaufkommen
ausl 0sen konnte al's das umstrittene Projekt, mit welchem lediglich zwei Drittel des auf dem
Baugrundstiick moéglichen Bauvolumens realisiert wirden.

E. 421

Immissionen sind Uberméssig, wenn sie schadlich oder lastig im Sinn von Art. 11 Abs. 3
und Art. 13 f. USG sind. Im Bereich der Luftreinhaltung sind gemass Art. 2 Abs. 5 LRV
Immissionen tbermassig, die einen oder mehrere |mmissionsgrenzwerte nach Anhang

E.4.22

Der geplante Verbrauchermarkt verursacht nach den insofern unbestrittenen Feststellungen
der Vorinstanz fur sich allein gesehen keine tberméssigen |mmissionen. Nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung ist deshalb die Anordnung verscharfter
Emissionsbegrenzungen nur zul&ssig, wenn vom Bauvorhaben Emissionen tUber dem
Zonendurchschnitt zu erwarten sind. Sind dagegen von dem zu beurteilenden Projekt
Emissionen zu erwarten, wie sie typischerweise mit Anlagen der betreffenden Zone
verbunden sind, so dirfen verschérfte Emissionsbegrenzungen im Hinblick auf die
Grundsétze der Koordination, der Lastengleichheit und der Rechtsgleichheit nur
entsprechend dem Massnahmenplan und allenfalls durch Anpassungen des Zonenplans
angeordnet werden; von emissionsmindernden Massnahmen, die unabhangig vom

M assnahmenplan speziell im Rahmen des Bewilligungsverfahrens auf das zu beurteilende
Vorhaben zugeschnitten werden, ist in diesen Féllen abzusehen (BGE 124 11 272 E. 4clee
S. 282, 127 11 238 E. 8b S. 261). Die Abgrenzung zwischen durchschnittlichen und
uberdurchschnittlichen Emissionen kann dabei nicht abstrakt, sondern nur im Hinblick auf
die betreffende Nutzungszone getroffen werden. Als tberdurchschnittlich emittierend



galten beispielsweise ein Einkaufszentrum, welches in einer Zentrumszone zu einer
zusétzlichen Emission von 9,5 t/aNO x und 1,7 t/aVOC fuhrte (BGE 124 11 272 E. 2c

S. 276 und E. 4c/ff S. 283), eine Zunahme der NO x -Immissionen um 4 bis 5 % bzw. 2 bis
3ug/m 3 (BGE 120 1b 436 E. 2¢/dd S. 448 f.) bzw. eine Erhthung der gesamten

L uftverschmutzung um 3 bis5 % (BGr, 17. Mai 1995, URP 1995, S. 498, E. 4a). Im Fall
Adliswil hatte das urspriinglich vorgesehene Projekt in der Betriebsphase die NO x
-Emissionen in Adliswil um jahrlich 3,2t oder ca. 2,0 % erhoht, die VOC-Emissionen um
3,0t oder ca. 0,9 %, und fir den weiteren Perimeter wurde eine Zunahme bei NO x um 5,2
t/a, bel VOC um 4,1 t/a angenommen,; die in der Baubewilligung angeordneten
Redimensionierungen des Projekts sollten gemass dem zweiten Ergénzungsbericht
Luft/Lam zum UVB vom 11. Juni 1997 die Emissionen im Bereich Adliswil umje 0,8 t/a
fir NO x und VOC reduzieren, im weiteren Perimeter um 1,4 t/aNO x und 1,1 t/aVOC.
Auch diese Immissionen hat das Bundesgericht zwar nicht als Ubermassig, aber as
Uberdurchschnittlich im Sinn der erwdhnten Rechtsprechung gewirdigt (URP 2001,

S. 1066, E. 2e). Im Entscheid Schlieren hat das Bundesgericht ohne Quantifizierung der
Emissionen erwogen, die Emissionen eines Einkaufszentrums mit 7’500 m 2
Bruttogeschossflache [agen in einer Zentrumszone jedenfalls Uber dem zonendblichen
Durchschnitt; derartige V orgaben wiesen einen bedeutend hoheren Besucherverkehr auf als
andere Bauten und induzierten erheblich mehr Verkehr als z.B. Verwaltungs- oder
Birogebaude, weshalb sie ab einer gewissen Grosse auch UV P-pflichtig seien (BGE 124 11
272 E. 4c/ft S. 283). Im Licht dieser Rechtsprechung haben die Vorinstanzen die
Emissionen des umstrittenen Bauvorhabens zutreffend als tiberdurchschnittlich gewdrdigt:
Allein der Fachmarkt verfiigt Uber eine Verkaufsfl&che von 77710 m 2 und unterliegt damit
der UVP-Pflicht. Die Gewerbezone, in der er geplant ist, Iasst neben Handels- und
Dienstleistungsgewerbe auch Bauten fir Industrie- und Gewerbebetriebe zu und liegt nach
der Richtplanung in einem Mischgebiet mit hoher baulicher Dichte, das aber nicht als
Zentrum bezeichnet ist und vor alem der Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplétzen
dienen soll (vgl. Regionaler Richtplan Zimmerberg, RRB 2258/1998, Ziff. 2.3.6). Bereits
aus dieser Sicht erscheinen die Emissionen der bei einem Verbrauchermarkt zu erwartenden
Fahrzeugbewegungen al's Uberdurchschnittlich, und zwar auch dann, wenn dieser die
madgliche Baumasse nicht ausschopft. So wird mit einem Durchschnitt von téglich 2'500
Kundenfahrten und samstags zwischen 14.00 und 15.00 Uhr mit eéinem Spitzenwert von 536
Kundenfahrzeugen pro Stunde (Zu- und Wegfahrten) gerechnet (V erkehrsplanerische und
verkehrstechnische Beurteilung, S. 3); damit wird der in einer Gewerbezone abseits eines
regionalen Zentrums gewohnlich zu erwartende Rahmen deutlich gesprengt. Das zeigen
auch die Ausfuhrungen im Umweltvertraglichkeitsbericht, der bel Kundenparkplétzen fur
den Fachmarkt mit einem spezifischen Verkehrspotenzial (SVP) von 10 bis 13, dagegen bei
den Parkpl&tzen fir den Bereich Biro/Gewerbe/Dienstlei stungen mit einem SV P von
lediglich 1,2 bis 3,4 rechnet (UVB, S. 22). Auch die Zunahme der Schadstoffbelastung um
0,84 % in Bezug auf NO x , von 5,4 % in Bezug auf VOC und von 0,6 % in Bezug auf PM
10 (UVB, S. 341.) liegt im Bereich dessen, was das Bundesgericht in vergleichbaren Féllen
als Uberdurchschnittlich gewtrdigt hat. Dass auf dem Baugrundstiick heute bereits 187
Parkplétze vorhanden sind, ist entgegen der Auffassung der Bauherrschaft bel der
Beurteilung des Emissionspotenzials des Fachmarkts nicht zu berticksichtigen: Bei einem
Neubau kdnnen die mit der bisherigen Nutzung verbundenen Parkplétze kein
Bestandesprivileg beanspruchen (vgl. BGr, 18. Januar 1990, ZBl 91/1990, S. 354, E. 3c/bb
[Baronenschiir] ); andernfalls wére es moglich Parkpl&tze eines Wohnhauses oder eines



Gewerbebetriebs mit geringem Verkehrspotenzial fir Nutzungen mit weit hoherer
Verkehrsfrequenz zu verwenden. Damit erweisen sich die vom Bauvorhaben zu
erwartenden Emissionen al's tiberdurchschnittlich und sind deshalb die V oraussetzungen fir
die Anordnung verschérfter Emissionsbegrenzungen erfillt.

E.4.23

Sind die Voraussetzungen fur die Anordnung verschérfter Emissionsbegrenzungen erfullt,
so durfte die Zahl der Fahrzeugabstellplétze gegeniiber der in der Bau- und Zonenordnung
vorgesehenen Zahl gesenkt (BGE 124 |1 272 E. 4d S. 283 [Schlieren] ; URP 2001,

S. 1065f1., E. 2b [Adliswil] ) und dabei auf die "Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen” vom Oktober 1997 (Wegleitung 97) der
Baudirektion abgestellt werden. Dass die Genehmigung der Bau- und Zonenordnung
Thalwil nach Erlass dieser Wegleitung erfolgte, ist ohne Bedeutung. Die Wegleitung 97 ist
sodann nicht bloss auf den "Personenverkehr” zugeschnitten, sondern tragt, indem sie unter
den Einkaufszentren mit Mischnutzungen auch Hobby, Mdbel und dergleichen erwéahnt,
auch Nutzungen wie der hier in Frage stehenden Rechnung. 5. Gentigende Erschliessung
mit dem offentlichen Verkehr (6V) Umstritten ist sodann, ob das Bauvorhaben hinreichend
erschlossen ist. Wéhrend die Vorinstanz dies bejaht hat, macht der VCS geltend, die geméss
8 237 Abs. 1 PBG geforderte Erreichbarkeit des geplanten Fachmarkts mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sei nicht gewdahrleistet. 5.1 Im Urteil Adliswil (RB 2000 Nr. 93 = BEZ
2000 Nr. 50 = URP 2000, S. 823) hat sich das Verwaltungsgericht einlasslich mit der
Tragweite von 8§ 237 Abs. 1 PBG im Baubewilligungsverfahren auseinander gesetzt. Es
gelangte zum Ergebnis, dass bei Anlagen, die einen bedeutenden Publikumsverkehr
erzeugen, der Standort Uber ein leistungsfahiges und kundenfreundliches V erkehrsangebot
verfigen musse, welches elne attraktive Alternative zum motorisierten Privatverkehr
darstelle. Das Bundesgericht hat dieses Urteil nicht nur bestétigt (URP 2001, S. 1061
[Adliswil] ), sondern in einem weiteren Urtell einen Entscheld des V erwaltungsgerichts
aufgehoben, in welchem dieses die erwahnte Rechtsprechung zwar grundsétzlich bestétigt
hatte, im konkreten Fall jedoch aus Grinden der Verhétnismassigkeit von weniger strikten
V oraussetzungen ausgehen wollte (BGr, 14. Februar 2002, URP 2002, S. 441 [COOP
Dietikon] ). Das Bundesgericht hat erwogen, diein § 237 PBG verlangte Erschliessung mit
offentlichem Verkehr stehe im Dienste der in Art. 44a USG vorgesehenen
Massnahmenplanung, welche Gberméassige L uftverunreinigungen im Sinn von Art. 11

Abs. 3und Art. 14 USG beheben solle. Allerdings sei die Unbestimmtheit von § 237 Abs. 1
PBG hinsichtlich der an die Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr gestellten
Anforderungen nicht unproblematisch, werde aber dadurch gemildert, dass 8 237 Abs. 1
PBG einerseits mit der kantonalen Gesetzgebung tber den offentlichen Verkehr und
andererseits mit der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs verknlpft
werden konne. Gleichwohl hat es das Bundesgericht im Hinblick auf die Rechtssicherheit
und Vorhersehbarkeit als wiinschbar bezei chnet, wenn das V erwaltungsgericht in genereller
Form die Anforderungen an die Gite der 6V-Verbindung prazisiert hétte; esliesses aber in
jenem Fall geniigen, dass fur ein Zentrum mit erheblichem Publikumsverkehr relativ hohe
Anforderungen an die 6V -Erschliessung gestellt wurden. 5.2 Der Regierungsrat hat unter
Bezugnahme auf das Gesetz Uber den 6ffentlichen Personenverkehr vom 6. Méarz 1988 und
die Verordnung Uber das Angebot im offentlichen Personenverkehr vom 14. Dezember
1988 (AngebotsV) erwogen, das umstrittene Bauvorhaben stelle ein Projekt mit besonders
grossem Publikumsverkehr dar, weshalb eine dem Angebotsbereich 3 entsprechende
Erreichbarkeit zu verlangen sel, was geméss 8 13 Abs. 1 AngebotsV einem



15-Minuten-Takt entspreche. Heute werde das Bauareal durch den offentlichen Verkehr wie
folgt erschlossen: Die SZU-Linie $4 verkehre vom 450 m entfernten Bahnhof
Langnau-Gattikon alle 20 Minuten bzw. in Stosszeiten alle 10 Minuten Richtung Zarich
und stindlich Richtung Sihlwald/Sihlbrugg. Die ZVV-Buslinie 140 (Langnau
aA.—Gattikon-Thalwil Zentrum) bediene die 150 m vom Areal entfernte Haltstelle
Gattikerhof von Montag bis Samstag halbstiindlich und die ZVV-Buslinie 240 (Hausen
aA.—Langnau a A .—Gattikon—Bahnhof Thalwil) verkehre stiindlich. Ein weiterer Ausbau
dieser Verbindungen sei im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben nicht vorgesehen.
Aufgrund der Erschliessung durch die SZU-Linie $4 sei das interessierende Baugebiet der
Erschliessungsguiteklasse C gemaéss der Wegleitung 97 zuzuordnen. Das Angebot der
Buslinien 140 und 240 zwischen Langnau/Gattikon und Thalwil sei zusammen betrachtet
der Guteklasse D zuzuordnen. Gesamthaft betrachtet entspreche dieses
Erschliessungsangebot durch drei 6ffentliche Verkehrsmittel den Voraussetzungen fur eine
Zuordnung zur Guteklasse C. Estreffe wohl zu, dass die Erreichbarkeit durch den
oOffentlichen Verkehr aus allen massgeblichen Richtungen erfiillt sein misse. Bezuiglich
weniger besiedelter Gebiet und somit nicht massgeblichen Richtungen wie Sihlbrugg oder
Hausen a.A. kénnten aber geringere Anforderungen gestellt werden. Es geniige, dass
beziiglich der bedeutendsten Richtung, das heisst Richtung Zurich, die Erschliessung der
Guteklasse C geméss Wegleitung 97 und jedenfalls dem Angebotsbereich 3 gemass
Angebotsverordnung entspreche. Der VCS wendet demgegentiber ein, es sei aktenwidrig,
wenn der Regierungsrat die Erschliessung Richtung Zirich a's bedeutendste bezeichne, wo
doch mit 40 % aus Richtung Thalwil der grosste Kundenstrom erwartet werde. Sodann
konne die Richtung Sihlbrugg nicht als unwesentlich bezeichnet werden, wenn 20 % des
Projektverkehrs aus dieser Richtung komme. Die Vorinstanz habe sich zudem weder mit
den raumplanerischen noch den qualitativen Aspekten der 6V -Erschliessung auseinander
gesetzt, wie insbesondere den Fragen, dass sich das Konsum-Konzept der Zircher
Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) gegen Einkaufszentren ausserhalb der Ortskerne
ausspreche und dass die Gehdistanz zum Bahnhof Langnau-Gattikon rund 450 m betrage
und damit ein erhebliches Hindernis fur Kunden darstelle. In der tatséchlichen
Hauptlastrichtung nach Thalwil entspreche das 6V-Angebot nur der Giteklasse D, was
nach der Rechtsprechung den Anforderungen von 8§ 237 Abs. 1 Satz 2 PBG bei
publikumsintensiven, Uberdurchschnittlich emittierenden Einrichtungen in einem
lufthygienischen Belastungsgebiet nicht genlige; das muisse auch dann gelten, wenn in einer
anderen Richtung, welche aber nicht die Hauptlastrichtung sel, die Glteklasse C gegeben
sei. Im Ubrigen geniige auch die Giiteklasse C fir die Erschliessung einer solchen
Einrichtung nicht. Der Umstand, dass das Bauvorhaben auf Kundschaft abziele, die den
Fachmarkt mit ihren privaten Motorfahrzeugen erreichen wolle, rechtfertige keine
geringeren Anforderungen hinsichtlich der 6V-Erschliessung, da die entsprechende
Bestimmung nicht in erster Linie auf den Schutz der unmittel baren Nachbarschaft abziele,
sondern generell auf die Reduktion der durch den Motorfahrzeugverkehr verursachten
Umweltbelastung. Sodann sei es nicht gerechtfertigt flir einen Fachmarkt eine weniger gute
0V -Erschliessung zu verlangen als fur andere Einkaufszentren. 5.3 Wie das
Verwaltungsgericht im Entscheid Adliswil erwogen hat, richten sich die Anforderungen an
die Erschliessung eines Bauvorhabens durch den ffentlichen Verkehr nach der konkreten
Situation, insbesondere nach der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten und
Anlagen. Erreichbarkeit setzt dabei namentlich voraus, dass der Zugang auf die
entsprechende Nutzung abgestimmt ist. Bei einer Anlage mit besonders grossem



Publikumsverkehr bedeutet dies, dass der Standort Gber ein leistungsféahiges und
kundenfreundliches V erkehrsangebot verfiigt und eine attraktive Alternative zum
motorisierten Privatverkehr darstellt. Die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr muss
dabei beziiglich aller massgeblichen Richtungen gegeben sein. An dieser im Fall Adliswil
vom Bundesgericht bestétigten und im Fall COOP Dietikon vertieften Rechtsprechung ist
grundsétzlich festzuhalten. Gleichzeitig sind die aufgrund der bundesgerichtlichen
Erwégungen im Entscheid Adliswil gebotenen Prézisierungen vorzunehmen (vgl. fur die
Sondernutzungsplanung bereits VGr, 30. September 2004, VB.2004.00041, E. 6,
www.vgrzh.ch, IKEA Dietikon ). Anzumerken ist, dass § 219 PBG die Entwicklung
prézisierender Regeln zum Erfordernis der 6V -Erreichbarkeit von Anlagen mit grossem
Publikumsverkehr anhand von Einzelféllen zwar zulésst, dass eine Regelung durch
Verordnung die Forderung nach Rechtssicherheit und Voraussehbarkeit zweifellos besser
erfullen wirde. 5.3.1 Zuné&chst ist festzuhalten, dass die Gesetzgebung Uber den
oOffentlichen Verkehr sowie die kantonale Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs
von 1997 zwar Anhaltspunkte fur die Beurteilung der Erreichbarkeit im Sinn von 8§ 237
Abs. 1 PBG liefern, jedoch in anderen Regel ungszusammenhangen stehen. So liegt der
Angebotsverordnung die Vorstellung zu Grunde, dass das Angebot des 6ffentlichen
Verkehrs der Siedlungsentwicklung und der Nachfrage folgen und einen wirtschaftlichen
Betrieb gewahrleisten soll (vgl. 88 4, 5 und 11 AngebotsV), wahrend § 237 Abs. 1 PBG im
Interesse der Raumplanung und des Umweltschutzes verhindern will, dass die Bevolkerung
fur Schul- und Arbeitswege, Einkéufe, Freizeitaktivitaten und dergleichen in grossem
Ausmass auf die Beniitzung privater Motorfahrzeuge angewiesen ist. Die Wegleitung 97 as
Instrument zur Bestimmung der erforderlichen bzw. zulassigen Parkplatzzahlen in einem
bestimmten Gebiet umschreibt sodann zwar Kriterien fir die Beurteilung der
Erschliessungsqualitét; der Zweckbestimmung der Wegleitung 97 entsprechend sind diese
Kriterien aber nicht darauf ausgerichtet, die Erreichbarkeit eines bestimmten Objekts aus
unterschiedlichen Richtungen und zu spezifischen Zwecken zu erfassen. Damit nehmen

§ 237 PBG Uber die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie die
Angebotsverordnung und die Wegleitung 97 zwar alle auf die Erschliessung durch den
oOffentlichen Verkehr Bezug, verfolgen jedoch teilweise unterschiedliche Ziele und sind
nicht nahtlos aufeinander abgestimmt. Dasist zu beachten, wenn bei der Auslegung und
Anwendung von 8 237 PBG an die Gesetzgebung Uber den 6ffentlichen Verkehr sowie die
kantonale Wegleitung zur Ermittlung des Parkpl atzbedarfs angeknuipft wird. 5.3.2 § 237
Abs. 1 Satz 2 PBG verlangt die 6V-Erreichbarkeit fiir "gréssere Uberbauungen”. Dieser
Begriff wird im Gesetz nicht ndher umschrieben. Einen Anhaltspunkt zur Auslegung bietet
84 Abs. 1 AngebotsV, wonach zusammenhéngende, Uberbaute Siedlungsgebiete mit
mindestens 300 Bewohnern, Arbeits- und Ausbildungsplétzen mit mindestens einer
Haltestelle zu erschliessen sind (Robert Wolf/Erich Kull, Das revidierte Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zirich, Bern 1992, Rz. 65 f.). Ein Fachmarkt, welcher aufgrund
seiner Verkaufsflache der UV P-Pflicht unterliegt und fir den im Durchschnitt mit taglich
2'500 Kundenfahrten gerechnet wird, verursacht regelmassig weit starkere
Verkehrsbewegungen al's ein solches Siedlungsgebiet und hat deshalb fur sich allein die
Anforderung von 8§ 237 Abs. 1 PBG an die geniigende 6V -Erreichbarkeit zu erfillen. Dass
in den von der Bauherrschaft namhaft gemachten Féllen teilweise Zentren mit noch
grosseren Flachen und intensiverem Publikumsverkehr zu beurteilen waren, &ndert daran
nichts. Der Grosse des Zentrums und der Intensitét des Publikumsverkehrsist bei der
Bestimmung der geforderten Qualitdt der 6V-Anbindung Rechnung zu tragen. In den



Entscheiden Adliswil (URP 2001, S. 1072, E. 4g/aa) und COOP Dietikon (URP 2002,

S. 448, E. 4.2) hat das Bundesgericht erwogen, dass bei Projekten mit besonders starkem
Publikumsverkehr eine der Angebotsstufe 3 entsprechende Erreichbarkeit verlangt werden
konne. Der hier zu beurteilende Fachmarkt ist nur wenig kleiner als der seinerzeit in
Adliswil geplante, welcher aber mit zahlreichen weiteren Nutzungen verbunden war, so
einem L ebensmittel geschéft, zehn Kinosdlen mit insgesamt 2'458 Sitzpldtzen sowie
Restaurant-, Dancing- und Barbetrieb mit 735 Sitzpl&tzen (vgl. URP 2000, S. 826). In
Dietikon stand ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von 13'000 m 2 zur
Diskussion, das einen Verbrauchermarkt, ein Bau- und Gartencenter, weitere Laden und
Buros sowie ein Restaurant mit 400 Sitzplatzen umfassen sollte. Beim hier zu beurteilenden
Fachmarkt ist deshalb mit einem vergleichsweise deutlich geringeren Publikumsverkehr zu
rechnen. Wahrend Dietikon wegen der Verkaufsflache und Adliswil aufgrund der geplanten
Unterhaltungsbetriebe nahezu die Grenze erreichten, ab welcher solche Anlagen geméss 8 5
Abs. 2 und 8§ 6 der Besonderen Bauverordnung Il vom 26. August 1981 (BBauV 11) als
"Grosszentren" bzw. "Begegnungsstéatten mit grossem Publikumsverkehr” gelten und
deshalb gemaéss § 12 Abs. 2 lit. aBBauV |1 mit dem 6ffentlichen Verkehr "gut erreichbar"
sein mussen, liegt die hier geplante V erkaufsflache mit 7710 m 2 deutlich unter der Grenze
von 15'000 m 2 fur Grosszentren. Es geht deshalb zu weit, fir den geplanten Fachmarkt
ebenfalls eine Erreichbarkeit entsprechend dem Angebotsbereich 3 der
Angebotsverordnung zu verlangen, das heisst geméass § 2 lit. ¢ in Verbindung mit 13 Abs. 1
AngebotsV eine flachendeckende 6V -Erschliessung im 15-Minuten-Takt. Solche kleinere
Zentren mussen auch im Angebotsbereich 2 méglich sein, in welchem nach § 2 lit. b
AngebotsV eine starke Marktstellung der offentlichen Verkehrsmittel angestrebt und
gemass § 12 Abs. 1 AngebotsV ein 30-Minuten-Takt angeboten wird. Das schliesst
allerdings nicht aus, gestutzt auf 8§ 237 Abs. 1 PBG als Bewilligungsvoraussetzung im
Einzelfall eine hthere Frequenz zu verlangen; nach 8§ 12 Abs. 2 AngebotsV konnen auch im
Angebotsbereich 2 die Intervalle unter anderem bel entsprechender Nachfrage verkirzt
werden. 5.3.3 Gemass der Marktabschétzung der Bauherrschaft umfasst das Einzugsgebi et
des geplanten Fachmarkts im Wesentlichen die Sihltal-Gemeinden von Adliswil bis
Sihlbrugg und die Zirichsee-Gemeinden von Kilchberg bis Wadenswil (UVB, S. 15). 60 %
des erwarteten Motorfahrzeugverkehrs werden aus dem Raum Sihltal und 40 % aus dem
Raum Zurichsee erwartet (V erkehrsplanerische und verkehrstechnische Beurteilung, S. 4).
Fur die 6V-Erschliessung des Perimeterbereichs Sihltal steht im Wesentlichen die
SZU-Linie $4 zur Verfligung, welche im 450 m entfernten Bahnhof Langnau-Gattikon in
Richtung Zirich alle 20 Minuten bzw. in den Hauptverkehrszeiten alle 10 Minuten und in
Richtung Sihlbrugg stiindlich verkehrt. Die 6V-Anbindung des seeseitigen
Perimeterbereichs erfolgt Uber die beiden ZVV-Buslinien 140 und 240, welche die 150 m
vom Baugrundsttick entfernte Haltestelle Gattikerhof bedienen, wobei die Linie 140
halbstiindlich und die Linie 240 stindlich verkehrt. Diese drei Kurse pro Stunde stellen in
Richtung Thalwil den Anschluss an das gut ausgebaute 6V-Netz entlang des Zirichsees
sicher und in der anderen Richtung den Anschluss an die SZU-Linie $4 beim Bahnhof
Langnau-Gattikon. Sie erschliessen Uberdies das Gemeindegebiet von Langnau und die
Linie 240 verkehrt stiindlich bis Hausen aA. 5.3.4 Der Regierungsrat hat aufgrund dieses
Angebots das Baugrundsttick insgesamt der Erschliessungsklasse C gemass Wegleitung 97
zugeordnet und die 6V -Erschliessung des Fachmarkts als ausreichend im Sinn von § 237
Abs. 1 PBG gewurdigt. 5.3.4.1 Die Beurteilung der 6V -Erschliessung eines auf starken
Publikumsverkehr ausgerichteten Bauvorhabens, wie eines Einkaufszentrums oder



Fachmarkts, muss danach fragen, wie gut es von Kunden aus dem prognostizierten
Perimeter zu erreichen ist. Dieser Perimeter zerféllt hier erschliessungsmassig deutlich in
zwei Teile, namlich das Sihltal, dasim Wesentlichen durch die SZU-Linie $4 erschlossen
ist, und die Seeseite, wo zwar langs des Sees ein relativ dichtes 6V-Netz besteht, aber
zwischen dem Einkaufszentrum und dem seeseitigen Knotenpunkt in Thalwil nur drei
Kurse pro Stunde verkehren. 60 % des prognostizierten Verkehrs entfallen auf den
Perimeterbereich Sihltal, und dort wiederum schwergewichtig, das heisst mit 40 % des
Verkehrsaufkommens, auf den Bereich Langnau a.A.—Adliswil-Leimbach—Zirich.
Ebenfalls 40 % des Gesamtvolumens macht der aus dem seewartigen Perimeterbereich
stammende Verkehr aus, der das Baugrundstiick Gber die Gattikerstrasse erreicht. Der VCS
rugt deshalb zu Recht, dass das Sihltal Richtung Zurich nicht als bedeutendste
Erschliessungsachse bezei chnet werden kann. Richtig ist vielmehr, dass das Sihltal
zwischen Langnau und Zirich auf der einen und die Seegemeinden zwischen Wollishofen
und Wadenswil auf der anderen Seite mit je rund 40 % gleichwertig zum
Verkehrsaufkommen beitragen. Ob dagegen der Regierungsrat die Richtung nach Sihlbrugg
mit einem Aufkommen von 20 % des Projektverkehrs als fur die Frage der

OV -Erschliessung nicht massgeblich beurteilen durfte, ist eine Frage der rechtlichen
Wirdigung; eine Aktenwidrigkeit, wie sie der VCS rigt, ist ihm insofern nicht
vorzuwerfen. Sodann ist das Konsum-Konzept der ZPZ, auf das sich der VCS beruft, keine
fr die Beurteilung der hinreichenden 6V -Erschliessung massgebliche Grundiage. Den
qualitativen Aspekten, wie insbesondere der Attraktivitdt des 6V-Angebots, hat die
Vorinstanz dadurch Rechnung getragen, dass sie die Erschliessungsqualitét anhand der
Wegleitung Uberpriift hat, welche den massgebenden Faktoren, ndmlich der Art des
Verkehrsmittels, den Kursintervallen und der Nahe der Haltestelle, in zweckméssiger Weise
Rechnung trégt. 5.3.4.2 Der Regierungsrat hat die Erschliessung durch die SZU der
Giteklasse C und digjenige durch die Buslinien 140 und 240 der Giteklasse D zugeordnet.
Diese Einstufung entspricht der Wegleitung 97 und wird auch vom beschwerdefthrenden
VCS nicht in Frage gestellt. Dagegen beruht die Erwagung des Regierungsrats, dass die
Erschliessung des Baugrundstiicks insgesamt der Gliteklasse C zuzuordnen sei, auf der
unrichtigen Voraussetzung, dass durch die SZU der bedeutendste Perimeterbereich geméss
Guteklasse C abgedeckt werde. Dies trifft wie erwahnt nicht zu, da der seewértige
Perimeterbereich ein ebenso bedeutendes V erkehrsaufkommen generiert, jedoch von den
zwei Buslinien nur gemass Klasse D abgedeckt wird. Wenn die Rechtsprechung die
Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr aus allen massgeblichen Richtungen verlangt,
SO ist es zwar vertretbar, einen Teil des Einzugsgebiets, der wie das Sihltal Richtung
Sihlbrugg nur 20 % zum V erkehrsaufkommen beitrégt, als nicht massgeblich zu wirdigen,
nicht jedoch eine Richtung, die wie hier der seeseitige Perimeterbereich 40 % des
Gesamtverkehrs generiert. Bereits in der Beurteilung KofU wurde deshalb eine Verkiirzung
der Kursintervalle auf 15 Minuten an Freitagen und Samstagen empfohlen, wenn der
grosste Teil der Kunden erwartet wird (Beurteilung KofU, S. 41.). 5.3.4.3 Die Wegleitung
97 erfasst die Erschliessungsqualitét eines bestimmten Gebiets aufgrund der
Bedienungsgualitét der Haltestelle, welche vom Kursintervall und der Art des
Verkehrsmittel s abhéngt, sowie der Erreichbarkeit der Haltestellen nach L uftliniendistanzen
(wobei ein mittlerer Umwegfaktor von 20 bis 30 % bereits berlicksichtigt ist; Wegleitung
97, S. 5). Nach diesen Kriterien werden die Haltstellen den Klassen A—D bzw. keiner
Klasse zugeordnet, was beispiel sweise zutrifft, wenn ein Ortsbus ale 5 bis 9 Minuten
verkehrt, die Haltestelle aber mehr als 500 m entfernt ist. Die Glteklasse C entspricht damit



einer mittleren Erschliessungsqualitét. Entgegen der Auffassung des VCS stellt eine solche
Erschliessung der Giiteklasse C fur einen Fachmarkt, der mit einer Verkaufsfl&che von
7710 m 2 nicht als Grosszentrum im Sinn von 8 5 Abs. 2 BBauV 11 zu qualifizieren ist und
auch nicht mit weiteren publikumsintensiven Nutzungen wie Restaurants, Kinos oder
dergleichen verbunden ist, und der im vorliegenden Fall ausdrticklich keine Guter des
taglichen Bedarfs anbieten darf, eine hinreichende 6V-Erschliessung dar (vgl. VGr,

30. September 2004, VB.2004.00041, E. 6.3.3, www.vgrzh.ch, IKEA Dietikon , wo eine
Erschliessung der Giiteklasse B fur ein Vorhaben mit 75'000 m 2 Verkaufsflache als
geniigend beurteilt wurde). Wenn entsprechend der Klasse C in einer Distanz von weniger
als 300 min Intervallen von weniger als 20 Minuten ein Tram, stadtischer Bus oder
Regionalbus verkehrt und damit die Verbindung in die wesentlichen Bereiche des
Einzugsgebiets gewdahrleistet ist, so stellt das fur einen solchen Fachmarkt, wo mit einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 50 Minuten gerechnet wird (UVB, S. 18), zwar
keine optimale, aber eine hinreichende 6V-Anbindung dar, die jedenfalls fir Personen, die
mit der Benlitzung Offentlicher Verkehrsmittel vertraut sind, als valable Alternative zur
Benlitzung des privaten Motorfahrzeugs erscheint. 5.3.4.4 Dadie 150 m vom
Baugrundstiick entfernte Haltestelle Gattikerhof nur drei Mal stiindlich in Richtung Thalwil
bedient wird, ist ein wesentlicher Tell des Einzugsgebiets nur gemass Giteklasse D statt C
erschlossen. Die Rige des VCS, das Bauvorhaben erfiille nicht die Anforderungen von

§ 237 Abs. 1 PBG an die Erschliessung durch den offentlichen VVerkehr, ist deshalb insofern
begrindet. 5.3.5 Konnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne
besondere Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmé&ssigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verkniipfen. Die ungeniigende
Erreichbarkeit des Bauvorhabens mit dem 6ffentlichen Verkehr lasst sich durch eine

V erbesserung des Angebots auf der Achse Bahnhof Langnau-Gattikon—Thalwil Zentrum
bzw. Bahnhof Thalwil beheben. Entsprechend der Empfehlung der Beurteilung KofU ist es
zuléssig, diese Verbesserung auf die Freitage und Samstage zu beschranken, an denen mit
20 bzw. 22 % der Einkaufe gerechnet wird, wahrend auf die Ubrigen Werktage nur je

14,5 % entfallen (Verkehrsplanerische und verkehrstechnische Beurteilung, S. 3). Damit
wird der sich aus 8 237 Abs. 1 PBG ergebenden Anforderung Rechnung getragen, dass der
Zugang auf die entsprechende Nutzung abgestimmt sein muss (vgl. E. 5.3), was mit einer zu
schematischen Anwendung der Gulteklassenzuordnung nicht gentigend berticksichtigt
wiurde (vgl. E. 5.3.1). Zudem verlangt der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit, dass die sich
aus § 237 Abs. 1 PBG ergebenden Anforderungen so umschrieben werden, dasssie die
Grundsétze der Angebotsverordnung sinnvoll ergénzen; unter dem Gesichtswinkel des
gemass 8 6 AngebotsV geforderten wirtschaftlichen Betriebs muss die gemass § 237 Abs. 1
PBG erforderliche 6V-Erschliessung auch den zeitlichen Schwankungen des
Projektverkehrs Rechnung tragen. Zwar kann die Bauherrschaft die geforderte
Verbesserung der Kursintervalle an Freitagen und Samstagen kaum aus eigener Kraft
bewerkstelligen. Gleichwohl ist eine entsprechende Nebenbestimmung gerechtfertigt, daes
der Bauherrschaft nicht zuzumuten ist, Verhandlungen zur Verbesserung der

V erkehrsverbindungen aufzunehmen, solange sie nicht tber eine rechtskraftige
Baubewilligung verflgt. Es liegen insofern andere Verhdtnisse vor alsin Adliswil, wo eine
genugende 6V -Erschliessung nicht durch einen relativ bescheidenen Ausbau zu erreichen
war. Die Baubewilligung ist deshalb wegen der ungentigenden 6V -Erschliessung nicht
aufzuheben, sondern durch die Nebenbestimmung zu ergénzen, wonach vor Baubeginn



sicherzustellen ist, dass auf der Achse Bahnhof Langnau-Gattikon bis Thalwil Zentrum
bzw. Bahnhof Thalwil an Freitagen und Samstagen wahrend der Offnungszeiten des
Fachmarkts in jeder Richtung vier Kurse pro Stunde verkehren. Es besteht allerdings die
Gefahr, dass diese Anordnung der zeitlichen Verteilung der Spitzenfrequenzen, die sich
naturgemass nicht prézis voraussagen lassen, nicht gerecht wird. Esist jedoch der
Bauherrschaft unbenommen, der Bewilligungsbehdrde schon heute oder nach einer
angemessenen Versuchsdauer mittels eines Anderungsgesuchs zur Baubewilligung eine
Regelung vorzuschlagen, wel che die gebotene Frequenzverbesserung optimal auf die
Spitzenfrequenzen des Fachmarkts abstimmt. 6. Parkplatzzahl Umstritten ist sodann die
Zahl der zu bewilligenden Parkplé&tze. Der Regierungsrat ist in Anwendung der Wegleitung
von einer Erschliessung des Baugebiets durch den 6ffentlichen Verkehr geméss Giteklasse
C und entsprechend von einem Mindestparkplatzbedarf von 90 und einem hochstzul assigen
Bedarf von 140 Parkpl&tzen ausgegangen. Mit der Korrektur der Parkplatzzahl auf 140 hat
er berticksichtigt, dass der geplante Fachmarkt keine Glter des taglichen Bedarfs anbietet
und vorwiegend von motorisierten Kunden mit relativ langer Aufenthaltsdauer frequentiert
wird. Wahrend die Bauherrschaft diese Zahl fir ungentigend hélt und sie auf 327, eventuell
auf 240 angehoben haben mochte, ist der VCS der Auffassung, die Parkplatzzahl miisse
ohnehin entsprechend der 6V -Erschliessungsgiiteklasse B festgesetzt und entsprechend
gesenkt werden, sei aber auch dann zu hoch, wenn von der Klasse C ausgegangen werde;
die Ausschopfung der Maximalzahl geméss Wegleitung mit der Begriindung, es handle sich
um einen Fachmarkt, sei sachlich nicht gerechtfertigt und trage dem Umstand nicht
Rechnung, dass verschérfte Emissionsbegrenzungen Platz greifen missten und daher nur
die minimale Parkplatzzahl gemé&ss Wegleitung bewilligt werden dirfe. 6.1 Dass das
Bauvorhaben ein solches mit besonders grossem Publikumsverkehr darstellt, ergibt sich
bereits aus dem Umweltvertraglichkeitsbericht, der wie erwahnt fir die Kundenparkpl&tze
des Fachmarkts mit einem SV P von 10 bis 13 rechnet, gegentiber einem solchen von 1,2 bis
3,5im Bereich Buro/Gewerbe/Dienstleistungen; dass im Fall Adliswil mit einem noch
grosseren Publikumsverkehr zu rechnen war, rechtfertigt keine andere Beurteilung. Die
Beschrénkung der Parkplatzzahl beruht damit auf einer hinreichenden gesetzlichen
Grundlage. Auch die Bauherrschaft geht davon aus, dass die geringere Anzahl von
Abstellplétzen zu weniger Kundschaft fuhren wird; damit wird die Zahl der Fahrten
begrenzt und handelt es sich offenkundig um ein taugliches Mittel zur Verminderung der
Schadstoffemissionen im interessierenden Perimeter (vgl. E. 4.2.1). Dass sich mit einer
geringeren Parkplatzzahl als der geplanten der Fachmarkt am hier vorgesehenen Standort
maoglicherweise nicht wirtschaftlich betreiben |&sst, andert nichts an der Zuléssigkeit dieser
verschérften Emissionsbegrenzungen (BGE 125 11 129 E. 9d). 6.2 Nach der Wegleitung
ergibt sich, wenn zutreffenderweise von der Erschliessungsklasse C ausgegangen wird,
unter Einbezug des Okonomiegebaudes ein Mindestparkplatzbedarf von 90 und eine
hdchstzuléssige Zahl von 140 Parkplé&tzen. Die Vorinstanz hat die vollsténdige
Ausschopfung der Maximalzahl trotz der Lage des Baugrundstiicks in einem
lufthygienischen Sanierungsgebiet damit begriindet, dass im Fachmarkt im Wesentlichen
keine Guter des taglichen Bedarfs angeboten werden und der vorgesehene Nutzungsmix
weniger publikumsintensiv ist als ein herkdmmliches Einkaufszentrum. 6.2.1 Die vom
Regierungsrat auf 140 festgesetzte Parkplatzzahl stellt die aufgrund der Wegleitung
zuléssige Maximal zahl fest. Dawie eingangs dargelegt (vgl. E. 4.2) die Voraussetzungen
fur die Anordnung verscharfter Emissionsbegrenzungen erfiillt sind, kommt eine
Uberschreitung dieses Maximalwertes nicht in Frage. Die Antrége der Bauherrschaft, die



Zahl auf 327, eventuell auf 240 Pl&tze zu erhdhen, sind deshalb abzuweisen. 6.2.2 Der
beschwerdefiihrende VCS will die Parkplétze gegentiber der sich entsprechend der
Gteklasse C ergebenden Maximalzahl von 140 auf 90 vermindert haben, weil die
Differenzierung zwischen Fachmérkten einerseits und Einkaufszentren andererseits unter
dem Gesichtspunkt des Umsteigepotenzial s nicht sachgerecht sei. Zudem gehe die Praxis
davon aus, dass a's verschérfte Emissionsbegrenzung nur eine Parkplatzzahl entsprechend
dem Minimum gemaéss Wegleitung 97, in Einzelféllen entsprechend dem unteren Drittel der
von der Wegleitung gegebenen Spannweite zul&ssig sei. Auch das Verwaltungsgericht habe
im Entscheid vom 5. Juli 2004 (Stadion ZUrich) erwogen, die Ausschopfung des
Ermessensspielraums nach oben wiirde den Grundsatz der Rechtsgleichheit verletzen und
missachten, dass ein Uberdurchschnittlicher Emittent zu beurteilen sei. Diese Einwande sind
unbegrindet. Zunachst Ubersieht der Beschwerdefihrer, dass bereits die Anwendung der
Wegleitung anstelle der kommunalen Parkplatzvorschriften eine verschérfte
Emissionsbegrenzung darstellt, womit dem Umstand, dass es sich beim Bauvorhaben um
einen tberdurchschnittlichen Emittenten in einem lufthygienischen Sanierungsgebiet
handelt, Rechnung getragen wird. Sodann ist es sachgerecht, wenn der Regierungsrat
erwogen hat, ein Fachmarkt sei weniger publikumsintensiv as ein herkdmmliches
Einkaufszentrum fur Giter des téglichen Bedarfs mit entsprechender Verkaufsfléche. Im
vom V CS zitierten Entscheid zum Stadion Zurich (VGr, 5. Juli 2004 VB.2004.00234/235,
www.vgrzh.ch, den das Bundesgericht mit Entscheid vom 3. Dezember 2004, 1A.189/2004,
www.bger.ch, aufgehoben hat) wurde fur die L&den eines solchen Einkaufszentrums unter
Hinweis auf die Norm SN 641 400 und zwei vom Bundesamt fir Strassen (UVEK/ASTRA)
herausgegebene Forschungsberichte (Nr. 417: Verkehrskennwerte von Einkaufszentren,
Albrecht + Partner, 1998; Nr. 411: Verkehrspotential bei beschranktem Parkplatzangebot,
SNZ, 1998) von einem SV P von 18 ausgegangen, wahrend fur den streitbetroffenen
Fachmarkt mit einem SVP von 10 bis 13 gerechnet wird. Erganzend ist anzumerken, dass
das Bauvorhaben zwar zu Recht als Uberdurchschnittlicher Emittent eingestuft wurde, dass
sich aber der geplante Fachmarkt anders als das erwéhnte Stadion mit Einkaufszentrum
nach Grdsse und Nutzungsintensitét im unteren Bereich der Gberdurchschnittlichen
Emittenten bewegt. Auch insofern besteht hinsichtlich der Parkplatzzahl kein Anlass fur
eine weitere Verscharfung der Emissionsbegrenzung.

E.7

Parkplatzbewirtschaftung Der V CS beméangelt sodann die von der Vorinstanz angeordnete
Parkplatzbewirtschaftung mit einer Parkgebihr von mindestens Fr. 1.- pro Stunde. Der
Regierungsrat setze sich damit tber die Erkenntnisse einer Studie hinweg, welche ergeben
habe, dass die Einfuhrung einer Parkgebihr von Fr. 4.- pro Stunde die Zahl der Autofahrten
um 20 bis 25 % und eine Abgabe von Fr. 2.- immer noch um 16 bis 20 % vermindern
wurde. Zudem argumentiere er widerspriichlich, wenn er eine Gebuhr von Fr. 1.50 als zur
Bewirkung eines Umstei geeffekts grundsétzlich geeignet bezeichne, aber trotzdem eine
Gebtihr von Fr. 1.- pro Stunde genligen lasse.

E.71

Die Anordnung einer Parkplatzbewirtschaftung mit Gebihrenpflicht ist eine gestiitzt auf
den Massnahmenplan zulassige und unter den hier gegebenen Umstéanden notwendige
Betriebsvorschrift (vgl. BGE 125 11 129 E. 8 und 9). Der Ermessensspielraum bei der
Festlegung der Gebuhrenhthe wird nach unten dadurch begrenzt, dass die Gebuhr ihrer
Hohe nach geeignet sein muss, um mit einer Verminderung der Fahrtenzahl zum Ziel einer



geringeren Luftbel astung beizutragen. Ob dies zutrifft, ist im Zusammenhang mit den
ubrigen Massnahmen zur Emissionsbegrenzung, das heisst mit der Erschliessung durch den
Offentlichen Verkehr und der Begrenzung der Parkplatzzahl, zu beurteilen.

E.7.2

Wie der Regierungsrat zutreffend erwogen hat, l&asst sich mit einer Parkplatzgebihr von
weniger als Fr. 1.- pro Stunde keine wirksame Begrenzung des motorisierten
Individualverkehrs bewirken. Das gilt hier besonders ausserhalb der Spitzenfrequenzen an
Freitagen und Samstagen, wenn die Besucher mit einem gentigenden Parkplatzangebot
rechnen kénnen und das 6V -Angebot schlechter ist. Wie auch der Regierungsrat einraumt,
dirfte deshalb erst eine Parkgebiihr von Fr. 1.50 pro Stunde bei Fachmarktkunden zu einem
Umsteigeeffekt auf den 6ffentlichen Verkehr fuhren. In diese Richtung weisen auch die
vom VCS zitierten Studien sowie die Uberlegung, dass das Einzelbillett des Ziircher
Verkehrsverbunds fur eine Kurzstrecke, welches nur eine halbe Stunde guiltig ist und
deshalb regelmassig bloss einen Weg abdecken kann, bereits Fr. 2.40 kostet. Allerdingsist
auch zu berticksichtigen, dass bel der gegebenen Rechtslage sich solche Gebtihren in der
Regel nur bel Neuanlagen durchsetzen lassen, weshalb sich aus Griinden der
Lastengleichheit und um zu verhindern, dass Kunden auf Zentren mit geringeren oder
keinen Gebuihren ausweichen, ein Einschlag rechtfertigt. Zudem wirde die vom VCS
geltend gemachte Reduktion der Fahrleistung nur bei einer flachendeckenden Einfihrung
der Parkplatzbewirtschaftung bei publikumsintensiven Einrichtungen eintreten, bei einer
isolierten Einfuhrung bliebe der Umsteigeeffekt gering (ASTRA/SVI [Hrsg.],
Parkplatzbewirtschaftung bel "Publikumsintensiven Einrichtungen” — Auswirkungsanalyse,
2002, S. 127 und 138). Unter Berticksichtigung dieser Umstande und angesichts desin
dieser Frage bestehenden Ermessensspielraums (vgl. BGr, 3. Dezember 2004,
1A.189/2004, E. 6.6, www.bger.ch [Stadion Zurich] ) erweist sich die vom Regierungsrat
festgesetzte Mindestgebtihr von Fr. 1.- pro Stunde als rechtmassig.

E.8
Nebenbestimmung/K osten- und Entschédigungsfolgen

E.81

Die Beschwerde des VCS ist somit teilweise gutzuheissen und die Baubewilligung im Sinn
der Erwéagungen mit folgender Nebenbestimmung zu erganzen: "Vor Baubeginn ist
sicherzustellen, dass auf der Achse Bahnhof Langnau-Gattikon bis Thalwil Zentrum bzw.
Bahnhof Thalwil an Freitagen und Samstagen wahrend der Offnungszeiten des Fachmarkts
in jeder Richtung vier Kurse pro Stunde verkehren.” Im Ubrigen ist das Rechtsmittel des

V CS abzuweisen. Die Beschwerde der Bauherrschaft ist vollstandig abzuweisen, soweit
darauf einzutreten ist.

E.82

Angesichts der relativ geringfiigigen Korrektur am vorinstanzlichen Entscheid rechtfertigen
sich keine Anderungen an der Kosten- und Entschadigungsregel ung des Regierungsrats.
Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind zu 2/5 dem VCS und zu 3/5 der Bauherrschaft
aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 Satz 1 in Verbindung mit § 70 VRG). Zudem sind der VCS zu
einer Parteientschadigung von Fr. 1'400.- und die Bauherrschaft zu einer solchen von

Fr. 2°100.- an die Gemeinde Thalwil zu verpflichten (je einschliesslich Mehrwertsteuer;

§ 17 Abs. 2 lit. aVRG). Demgemass entscheidet die Kammer :
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