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Regeste

Baubewilligung und weitere Bewilligungen | Neubau einer Wohn- und
Gewerbeliegenschaft. Substanziierungspflicht bel Laienbeschwerde (E. 2.3). Eine
unverlangte Eingabe, der kein Beschwerdewille zugrunde liegt, ist aus dem Recht zu
weisen; sie kann auch nicht al's Petition entgegengenommen werden (E. 2.6). Der
Umgebungsplan muss in der Regel nicht bereits im Stadium der Bewilligungserteilung
vorliegen (E. 4.2 f.). Anwendung von § 293 PBG, wenn der private Gestaltungsplan die
Anwendung kommunaler Bau- und Zonenvorschriften ausschliesst (§ 293 Abs. 4 PBG,; E.
5.2). Die Abgrabungen zwischen den Toren der Unterniveaugaragen dirfen das
Untergeschoss - abgesehen von der zulassigen Freilegung der Ein- und Ausfahrten im
Rahmen der Ublichen Garagentorbreite - nicht mehr als 1,5 m in Erscheinung treten lassen
(8293 Abs. 1 und 2 PBG). Die vor dem Untergeschoss angebrachten Pflanzentrdge stellen
kein gestaltetes Terrain im Sinn von 8 293 Abs. 1 PBG dar. Die Verletzung von 8 293 Abs.
1 PBG kann mit einer Auflage (Anderung des gestalteten Terrains) behoben werden. Die
Anforderungen an die Umgebungsgestaltung im Sinn von 8§ 238 Abs. 3 PBG gelten auch fir
Gewerbeliegenschaften (E. 5.3). Die Zugansnormalien sind bei der Beurtellung interner
Erschliessungen hilfsweise heranzuziehen. Angesichts der Breite der vorgesehenen Zufahrt
(insgesamt 7 m) und des voraussi chtlichen V erkehrsaufkommens (umgerechnet 30
Wohneinheiten) werden die Anforderungen der Zugangsnormalien eingehalten (E. 6.2). Bei
der Beurteilung der hinreichenden strassenmassigen Erschliessung und der Gewéahrleistung
der Verkehrssicherheit, steht der Gemeinde von den Rechtsmittelinstanzen zu beachtender
Ermessensspielraum zu. Angesichts der klaren Erfullung der Anforderungen der
Zugangsnormalien stellt der Verzicht auf die Trennung von Fahr- und Fussgangerverkehr
keinen rechtsverletzenden Ermessensfehler dar (E. 6.3). § 219 PBG bezieht sich nur auf
Bauten und Anlagen, die derart vom Ublichen Mass abweichen, dass Verscharfungen durch
Sondervorschriften angezeigtsind. Diesist vorliegend nicht der Fall (E. 6.4). Ein einzelner
Entscheid des Verwaltungsgerichts zur Klarung einer Frage, die in einem privaten
Gestaltungsplan offen gelassen wurde, begriindet eine Praxis, deren Anderung nur zul&ssig
Ist, wenn ernsthafte, sachliche Griinde hierfir vorliegen. Die neue Losung muss besserer
Erkenntnis der Rechtsgrundlagen, veranderten dusseren Verhaltnissen oder allgemein
gewandelten Rechtsanschauungen entsprechen. Bei der von der Vorinstanz (sinngemass)
vorgenommene Praxisdnderung betreffend die Zulassung von Gewerbeparkpl&étzen
ausserhalb der Grundstticke mit gewerblicher Nutzung trifft dies nicht zu, so dass unter dem
Gesichtspunkt der Rechtssicherheit am Entscheid des V erwaltungsgerichts festzuhalten ist
(E. 7.2). Im Bereich des Larmschutzes gelten die Voraussetzungen der Einhaltung der
Planungswerte und der vorsorglichen Emissionsbegrenzung kumulativ. Sind die
massgebenden Planungswerte eingehalten, gelten zusétzliche Massnahmen zur
Emissionsbegrenzung, insbesondere auch zur Vermeidung von bloss unnétigen Emissionen,



indesin der Regel nur dann als wirtschaftlich tragbar, wenn sich mit relativ geringem
Aufwand ene wesentliche Reduktion der Emissionen erreichen |&sst (E. 8.6.2). Eine
Verlegung des Standortes der Emissionsquelle (Werkstatttor) und die damit verbundenen
Planadnderungen (einschliesslich Zeitverzogerungen) sowie alfallige Auswirkungen auf den
Werkstattbetrieb stehen in keinem verniinftigen Verhdtnis zu der zusétzlichen Reduktion
der Larmbelastung (E. 8.6.3 ff.). Teilweise Gutheissung (E. 10.1; zusammen mit
VB.2005.00371).

Erwagungen

E.3

Die projektierte Baute soll auf dem nach Nordosten geneigten Grundstiick Kat.-Nr. 01
errichtet werden, das im nordwestlichen Bereich des vom Gestaltungsplan L erfassten
Gebiets liegt und im Stidwesten von der M-Strasse, im Nordwesten vom eingedolten L, im
Nordosten von der unbebauten Parzelle Kat.-Nr. 02 und im Siidosten von Grundstiicken mit
Wohnbauten begrenzt wird. Der heutige einstockige Gewerbebau, in dem sich derzeit die
Autowerkstatt des Beschwerdegegners 1 befindet, soll abgebrochen werden. Bei der
geplanten Baute handelt es sich um ein Wohn- und Gewerbehaus mit zwei Vollgeschossen
sowie einem Dachgeschoss mit Wohnnutzung. Im Erdgeschoss sind eine Autowerkstatt, ein
Ausstellungsraum und Birordumlichkeiten vorgesehen; das Tor der Autowerkstatt soll an
der Sudostseite des Gebaudes erstellt werden. Wiederum ist an der M-Strasse eine
Tankstelle vorgesehen. Im Untergeschoss der Baute sind zwei Unterniveaugaragen geplant.
Deren Tore sollen auf die Nordostseite des Gebaudes zu liegen kommen; die Zufahrt soll
von der M-Strasse sowohl von Nordwesten als auch von Stidosten her erfolgen, wobei das
Terrain auf der Nordostseite der Baute so abgegraben werden soll, dass das Gebaude ganz
umfahren werden kann. Die geplante siiddstliche Zufahrt befindet sich teils auf dem
Baugrundstiick selber und nimmt teils — durch ein Fuss- und Fahrwegrecht gesichert — die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 03-06 in Anspruch, wobel dieser Teil der Zufahrt auch der
Erschliessung des Gestaltungsplangebiets L fir den Fussgangerverkehr dient. Auf der im
Nordosten an das Baugrundsttick angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 02 ist eine Reihe von
Parkpl&tzen vorgesehen, wobei einer dieser Parkpl&tze — ebenso wie ein Abstellplatz an der
Slidostseite des geplanten Gebaudes — nicht bewilligt wurde. Die Beschwerdefiihrenden
erheben einerseits Rigen im Wesentlichen planungsrechtlicher Natur mit Bezug auf die
Zufahrten, die Abgrabungen und die Parkplétze; anderseits machen sie geltend, der
Werkstattbetrieb flihre zu umweltschutzrechtlich unzul &ssigen Larmimmissionen.

E.41

Ziff. 1.33 der Baubewilligung sieht vor, dass der Baubehdrde bis spétestens zur
Rohbauabnahme ein Detailprojekt Uber die Umgebungsgestaltung und Bepflanzung zur
Genehmigung einzureichen ist. Der Beschwerdefiihrer 1 macht geltend, dass sich die
Umgebungsgestaltung den bewilligten Planen nicht ausreichend entnehmen lasse, was

8 310 Abs. 1 PBG widerspreche; laut dieser Bestimmung hat ein Baugesuch grundsétzlich
ale Unterlagen zu enthalten, welche fir die Beurteilung des V orhabens notwendig sind. Die
Vorinstanz hat diese Ruge mit folgender Begriindung zurtickgewiesen (E. 6): Zum einen
konne die detaillierte Umgebungsgestaltung vorliegend in einem spéteren Verfahrens-
abschnitt geregelt werden. Zum andern liessen sich die vorgesehenen Abgrabungen den
Bauplanen ohne weiteres enthehmen,; es seien keine fir den Beschwerdefiihrer 1 relevanten
Auswirkungen auszumachen.



E.42

Die Vorinstanz hat zutreffend festgestellt, dass es nach der Praxis zu § 310 Abs. 1 PBG
zuldssig ist, die detaillierte Umgebungsgestaltung einem spéteren Verfahrensabschnitt
vorzubehalten. Das gilt nur dann nicht, wenn der Umgebungsplan Aufschluss zu geben hat
Uber Fragen, die fur die Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens von grundsétzlicher
Bedeutung sind, was etwa bei Areal Uberbauungen der Fall ist oder wenn die Umgebung
Teil eines Schutzobjektsim Sinn von § 203 PBG hildet (VGr, 10. Mé&rz 2004,
VB.2003.00370, E. 4 mit weitern Hinweisen, www.vrgzh.ch; RB 2000 Nr. 95).

E.43

Die Vorinstanz halt weiter zutreffend fest, dass dem Plan "Fassaden/Schnitt” die im jetzigen
V erfahrensstadium notwendigen Angaben Uber die vorgesehenen Abgrabungen enthommen
werden konnen. Diesist im vorliegenden Fall entscheidend. Unbeachtlich ist, dassim Plan
die Bezeichnungen " Sidost-" und "Nordwestfassade”" miteinander verwechselt wurden. Im
Slidosten des geplanten Gebaudes sollen méssige Abgrabungen vorgenommen werden, die
im Schnittpunkt der Verlangerung der Slidostfassade des geplanten Baus mit der Grenze der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 — mehrere Meter von den Zugangen zu den benachbarten
Wohnhéusern entfernt — rund 40 cm ausmachen. Nicht zu beanstanden ist die
Schlussfolgerung der Vorinstanz, unter diesen Umsténden liessen sich im Bereich der
Zugange zu den sidlich und stidostlich gelegenen Wohnhausern — unter denen sich jenes
des Beschwerdefuhrers 1 befindet — ohne weiteres vertretbare L dsungen finden, weshalb
die Baubehorde die Uberpriifung der Umgebungsgestaltung in einen spateren
Verfahrensabschnitt habe verweisen durfen. In jenem Verfahrensabschnitt kann (und muss)
auch Ziff. 5 Gestaltungsplan L Rechnung getragen werden, wonach sich
"Terrainveranderungen ... an die Gelandeverhaltnisse im speziellen bei angrenzenden
Liegenschaften schonend anpassen” muissen (lit. &) und bei der Erstellung von Mauern
gewisse Vorschriften zu beachten sind (lit. b und ¢). Soweit der Beschwerdefiihrer 1 das
Fehlen eines Umgebungsplans moniert, ist seine Beschwerde demnach abzuweisen.

E.51

Die Unterniveaugaragen im Untergeschoss der geplanten Baute sollen durch zwel Tore auf
der —von der Strasse abgewandten — Nordostseite des Gebaudes erschlossen werden. Der
Beschwerdefiihrer 1 bringt vor, es durften nur die jeweiligen Zufahrten auf der Nordwest-
und auf der Slidostseite zu den beiden Toren abgegraben werden, nicht jedoch der Bereich
zwischen den Toren. Er stiitzt dieses Vorbringen zunéchst auf Art. 11 Abs. 1 und 2 des
Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG); hierauf ist im Zusammenhang mit den
andern umweltschutzrechtlichen Riigen einzugehen (hinten E. 8). Sodann macht er eine
Verletzung von 8 293 Abs. 1 und 2 PBG geltend, wonach nicht anrechenbare
Untergeschosse — ausgenommen Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Garagen — hoéchstens 1,5 m tber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten
darfen. Schliesslich beruft er sich auf den Gestaltungsplan L.

E.5.2

§ 293 Abs. 1 und 2 PBG sind hier anwendbar, da Ziff. 9 lit. a Gestaltungsplan L die
Anwendung kommunaler Bau- und Zonenvorschriften, diein § 293 Abs. 4 PBG
vorbehalten werden, ausschliesst. Bei § 293 PBG handelt es sich um eine
Einordnungsbestimmung, zu deren Anrufung der Nachbar grundsétzlich befugt ist (vgl.
Christoph Fritzsche/Peter Bosch, Zircher Planungs- und Baurecht, 3. A., Zurich 2003,



S. 13-58). Der Beschwerdefuhrer 1 hat denn auch im Rekursverfahren bereits vorgebracht,
das Terrain zwischen den beiden Garageneinfahrten dirfe nicht abgegraben werden. Im
Ubrigen hat die Beschwerdegegnerin 2 in die Baubewilligung vom 11. November 2004 ein
auf § 293 PBG gestlitzte Auflage aufgenommen, wonach nicht anrechenbare
Untergeschosse hochstens 1,5 m Uber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten dirften,
nur Garageneinfahrten freigelegt werden durften und weiterreichende Abgrabungen nicht
gestattet seien (Ziff. 1.9).

E.53

Die Abgrabungen vom gewachsenen Boden an der Nordostfassade sind gemass § 293 Abs.
1 und 2 PBG unzuléssig, da sie das Untergeschoss — Uber die zuldssige Freilegung der Ein-
und Ausfahrten zu den Unterniveaugaragen im Rahmen der tblichen Torbreite hinaus —
weitgehend mehr als 1,5 m in Erscheinung treten lassen. Daran andern die Pflanzentroge,
die zwischen den Garageneinfahrten angebracht werden sollen, nichts; denn sie erfillen die
Anforderungen an ein gestaltetes Terrain im Sinn von 8 293 Abs. 1 PBG nicht. Sie
erscheinen vielmehr als Tell der Hausfassade und machen das Untergeschoss unter
gestalterischen Gesichtspunkten in unzuldssiger Weise sichtbar. Es liegt demzufolge eine
Verletzung von 8 293 Abs. 1 PBG vor; diese kann jedoch mit einer entsprechenden Auflage
betreffend die Anderung des gestalteten Terrains behoben werden (VGr, 10. Februar 1993,
VB 92/0125, E. 3a). Dadie Parkplétze auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 wegfallen werden
(hinten E. 7.1 f.), sind durchaus L 6sungen denkbar, welche die Abgrabungen jeweils auf die
ubliche Garagentorbreite beschrénken, eine angemessene Terraingestaltung vorsehen und
dennoch die Zufahrten zu den Garagen sicherstellen. So kann beispiel sweise der Abstand
zwischen der Zufahrt und der Hausfassade grésser bemessen werden. Im Ubrigen ist darauf
hinzuweisen, dass der Wegfall der Parkplétze nicht heisst, der betreffende Teil des
Gebaudeumschwungs kdnne vollstandig mit Hartbelag versehen werden; denn die
Anforderungen an die Umgebungsgestaltung im Sinn von § 238 Abs. 3 PBG, das heisst eine
angemessene Bepflanzung, gelten auch fur Gewerbeliegenschaften (V Gr, 14. Juli 2004,
VB.2003.00087, E. 6.3, www.vgrzh.ch). Die Einzelheiten betreffend die angemessene
Terrain- und Umgebungsgestaltung sind im Umgebungsplan, der vor Baubeginn
einzureichen ist, festzulegen.

E.54

Der Beschwerdefuhrer 1 beruft sich sodann auf Ziff. 6 lit. b Gestaltungsplan L, wonach die
"Freiraume ... durchwegs zu begriinen” sind und der vorhandene, méglichst zu wahrende
Baumbestand "durch eine reiche Durchsetzung der Siedlung mit Pflanzen und Baumen zu
erganzen” ist. Nach Ziff. 6 lit. ¢ Gestaltungsplan L kénnen allerdings die Parkplétze fir das
Gewerbe oberirdisch angeordnet werden. Laut der Weisung zum Gestaltungsplan sind —
selbst Uber den Bestandesschutz hinausgehende — Umbauten und Erweiterungen an Bauten
und Anlagen der vorbestehenden Gewerbebetriebe weiterhin gestattet. Aufgrund des
Gestaltungsplans L kann der Beschwerdegegner 1 daher nicht verpflichtet werden, den
Umschwung seiner gewerblich genutzten Baute zu begriinen.

E.55

Der Beschwerdefuhrer 1 macht schliesslich geltend, die Zufahrt auf der Nordwestseite des
Gebaudes dirfe gestutzt auf 8 21 des Wasserwirtschaftsgesetzes vom 2. Juni 1991 nicht in
der vorgesehenen Breite bewilligt werden, da ein Abstand von 5 m zum eingedolten L
gewahrt werden musse. Die Baurekurskommission trat auf dieses Vorbringen mangels eines



schutzwirdigen Interesses nicht ein, wobei sie esirrtiimlicherweise als Antrag auffasste, die
Bewilligung fur die nordwestliche Zufahrt ganzlich zu verweigern (Rekursentscheid,

E. 10). Im Ergebnisist der angefochtene Entscheid jedoch auch in diesem Punkt aufrecht zu
erhalten, da der Beschwerdefiihrer kein schutzwirdiges Interesse an einer Verschmélerung
der Zufahrt auf der nordwestlichen Seite des geplanten Gebaudes darlegt.

E.6.1

Der BeschwerdefUhrer 1 beantragt, die stidostliche Zufahrt sei baulich so zu gestalten, dass
der Fahr- und der Fussgéngerverkehr getrennt wirden, und unten mit einer Leitplanke zu
sichern. Die Baurekurskommission hat dieses Begehren im Wesentlichen mit der
Begrundung abgewiesen, angesichts der Breite der vorgesehenen Zufahrt und des
voraussichtlichen Verkehrsaufkommens sei die Sicherheit der Fussganger ohne weiteres
auch ohne Abtrennungen gewahrleistet, weshalb der Beschwerdegegner 1 nicht zu den
verlangten Massnahmen verpflichtet werden kénne (Rekursentscheid, E. 8).

E.6.2

Nach § 237 Abs. 2 Satz 1 PBG sollen Zufahrten fur jedermann verkehrssicher sein. Auf
Satz 2 dieser Bestimmung stiitzen sich die Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987.
Diese sind richtunggebend, indem sie zeigen, was Fachleute bel durchschnittlichen
ortlichen Verhaltnissen fr angemessen halten (VGr, 16. November 2005, VB.2005.00209,
E. 2.3; RB 1984 Nr. 100 = BEZ 1985 Nr. 5 mit weitern Hinweisen). Sie sind nach Zweck
und Inhalt vorwiegend auf die zu einem Grundstiick fihrende externe Erschliessung und
weniger auf parzelleninterne Verbindungen zugeschnitten, doch sind sie bei der Beurteilung
interner Erschliessungen hilfsweise heranzuziehen (VGr, 16. April 1997, VB.97.00014,

E. 3b; RB 1986 Nr. 91). Gemass § 6 Zugangsnormalien erfolgt die Festlegung der
Zugangsart nach dem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen aufgrund der Nutzung mit
Wohneinheiten gemass den Anwendungsbereichen im Anhang. Die Auswirkungen anderer
Nutzungen werden in Wohneinheiten umgerechnet. Die Annahme der Vorinstanz, dass
vorliegend die Erschliessungsleistung jedenfalls nicht Uber ein Verkehrsaufkommen von —
umgerechnet — 30 Wohneinheiten hinausgehe, ist nicht zu beanstanden und wird auch nicht
bestritten. Ebenso zuzustimmen ist ihren Schlussfolgerungen, dass unter diesen Umstanden
eine Fahrbahnbreite von 4,00—4,75 m mit beidseitigen Banketten von je 0,3 m gentgt und
kein Trottoir erforderlich ist (vgl. Anhang Zugangsnormalien) und dass diese
Anforderungen vorliegend bei einer Fahrbahnbreite von insgesamt 7 m ohne weiteres erfillt
sind. Der vom Beschwerdefuhrer 1 angerufene 8 12 Abs. 1 Zugangsnormalien, laut dem
Zugange in der Weise erstellt werden kénnen, dass Verkehrsfihrung und bauliche
Gestaltung die Fahrzeuglenker zu zurtickhaltender Fahrweise zwingen, bezieht sich auf

V erkehrsberuhigungsmassnahmen und ist hier nicht von Bedeutung.

E.6.3

Allerdings sieht 8 237 Abs. 3 PBG vor, dass der Fussganger- vom Fahrverkehr getrennt
werden soll, wo "ein Bedurfnis besteht, die Verhaltnisse es gestatten und es wirtschaftlich
zumutbar ist", insbesondere bei grésseren Uberbauungen. Beim hier streitigen geplanten
Gebaude handelt es sich nicht um eine gréssere Uberbauung, was allerdings geméss dem
Wortlaut der Gesetzesbestimmung eine V erkehrstrennung noch nicht von vornherein
ausschldsse. Immerhin ergibt sich aus dem weiteren Text von 8§ 237 Abs. 3 PBG ("... und es
kann, sofern das 6ffentliche Interesse entgegenstehende private I nteressen wesentlich
Uberwiegt, der Fahrverkehr unter den Boden gewiesen oder die Uberdeckung der Fahrbahn



verlangt werden™), dass die Bestimmung nicht in erster Linie auf Bauvorhaben von der hier
vorliegenden bescheidenen Grosse zugeschnitten ist. Jedenfalls deshalb erlibrigt sich hier
eine vertiefte Behandlung der Frage, ob die Voraussetzungen von § 237 Abs. 3 PBG
vorliegen: Indem § 237 Abs. 3 PBG eine Interessenabwagung vorsieht, raumt er der
Gemeinde einen Ermessensspielraum ein, der von den Rechtsmittelinstanzen zu beachten
ist. Ein solcher Spielraum besteht ganz allgemein bei der Prifung, ob die strassenmaéssige
Erschliessung hinreichend und namentlich die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist (VGr,
29. Januar 1999, VB.98.00289, E. 2b; RB 1986 Nr. 13). Angesichts dessen, dass die
Anforderungen der Zugangsnormalien — die hier ohnehin nur hilfsweise heranzuziehen sind
und von denen Uberdies aus wichtigen Grinden abgewichen werden kann —klar erfillt sind,
kann von vornherein ausgeschlossen werden, dass der Verzicht auf die Trennung von Fahr-
und Fussgéngerverkehr einen rechtsverletzenden Ermessensfehler darstellt, der nach § 50
Abs. 2 lit. c VRG vom Verwaltungsgericht zu korrigieren wére.

E.64

Der vom Beschwerdefiihrer 1 ebenfalls angerufene § 219 PBG bezieht sich auf Bauten und
Anlagen, die derart vom Ublichen Mass abweichen, dass Verscharfungen durch
Sondervorschriften angezeigt sind (vgl. Fritzsche/Bosch, S. 8-3). Ein solcher Fall liegt hier
nicht vor. Es kann insoweit auf die zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz verwiesen
werden (Rekursentscheid, E. 9; 8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 Satz 2 VRG). Allfédlige
Behinderungen des Zugangs zu den Wohnhausern durch den Garagenbetrieb des
Beschwerdegegners 1 sind nicht im vorliegenden Verfahren geltend zu machen.

E.71

Die Beschwerdefiihrenden bringen unter Berufung auf den Gestaltungsplan L und ein Urteil
des Verwaltungsgerichts vom 12. Februar 1991 (VB 90/0159) vor, dass die Parkplétze auf
der Parzelle Kat.-Nr. 02 nicht hétten bewilligt werden dirfen. Die Beschwerdefiihrenden
sind mit dieser Rige zuzulassen, soweit sie die Parkplétze als solche verhindern wollen, um
eine Grinfl&che zu erhalten bzw. wiederherzustellen und um die Immissionen durch den
Kundenverkehr zu verringern; auf die Riige wéare dagegen nicht einzutreten, soweit sie der
Bekampfung des gesamten Bauvorhabens dienen soll, da dieses durch die Gutheissung des
Antrags nicht verhindert wirde (K6lz/Bosshart/Rohl, § 21 N. 35).

E.721

Der Gestaltungsplan L legt die Nutzungsarten "Wohnen" und " Gewerbe/\Wohnen™" nicht
parzellenweise fest, sondern mit Baugestaltungslinien, die relativ eng um die geplanten
Baukorper gezogen wurden. Fur den Bereich des geplanten Gebaudes auf dem Grundsttick
Kat.-Nr. 01 legt eine solche Baugestaltungslinie die Nutzungsart " Gewerbe/\Wohnen" fest.
Auf der Parzelle Kat.-Nr. 02 befindet sich kein Gebaude und ist auch keine
Baugestaltungslinie vorgesehen. Diese Parzelle wurde am 9. Juli 1992 gebildet, indem die
Parzelle aKat.-Nr. 07 in die heutigen Parzellen Kat.-Nrn. 08 und 02 aufgeteilt wurde. Auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 08 befindet sich ein Gebaude, fir welches eine
Baugestaltungslinie die Wohnnutzung vorschreibt. Der Gestaltungsplan L sieht auf der
heutigen Parzelle Kat.-Nr. 02 entlang der Grenze zum Grundstiick Kat.-Nr. 01 eine
Bepflanzung vor. Diese wurde, anscheinend weil sie am vorgesehenen Ort wegen eines
Fuss- und Fahrwegrechts nicht erstellt werden konnte, um rund 3,5 m hangabwaérts nach
Nordosten verlegt und verlauft etwain der Mitte der heutigen Parzelle Kat.-Nr. 02. Ziff. 6
lit. ¢ Gestaltungsplan L nimmt die "notwendigen Abstellplé&tze fir das Gewerbe'



ausdrucklich von der grundsétzlich festgesetzten Pflicht zur unterirdischen Anordnung der
Autoabstellpldtze aus. Daim Plan die Baugestaltungslinien wie erwéhnt die vorgesehenen
Baukorper eng umschliessen, bedeutet dies, dass Gewerbeparkpl dtze ausserhalb der
Baugestaltungslinien zul&ssig sind. Insoweit ist die Sach- und Rechtslage klar und
unbestritten (abgesehen davon, dass die Parteien zum Teil die Rechtmassigkeit der
Aufteilung der Parzelle aKat.-Nr. 07 bzw. des erwahnten Wegrechts auf Parzelle

Kat.-Nr. 02 bestreiten, was aber zur Beantwortung der sich hier stellenden Fragen nicht
gekléart werden muss).

E.7.22

Mit dem erwdhnten Urteil vom 12. Februar 1991 (VB 90/0159) wies das
Verwaltungsgericht eine Beschwerde des heutigen Beschwerdegegners 1 gegen einen
Entscheid der Baurekurskommission |1 ab und verweigerte wie die Vorinstanz die
Baubewilligung fur einen Wende- und Abstellplatz auf dem Grundstiick aKat.-Nr. 07. Das
Gericht begriindete diesen Entscheid — wie zuvor die Baurekurskommission |1, auf deren
Entscheid vom 7. August 1990 es verwies — wie folgt: Daraus, dass Gewerbeparkplétze im
Gebiet des Gestaltungsplans L ausserhab der Baugestaltungslinien erstellt werden kénnten
und teillwelse sogar mussten, konne nicht geschlossen werden, dasssieim
Gestaltungsplangebiet beliebig angelegt werden durften. Andernfalls wiirde das Ziel des
planerischen Konzepts, ein moglichst immissionsfreies Wohnen bzw. eine optimale
Wohnqualitét, unterlaufen. Der streitige Abstell- und Wendeplatz befinde sich ausserhalb
jener Gebiete, in denen die mit erhdhten |mmissionen verbundenen gewerblichen
Nutzungen statthaft seien, und sei zudem an einem Ort angelegt worden, an dem der
Gestaltungsplan eine durchgehende Bepflanzung vorsehe, um den Wohnbereich vom
Garagenbetrieb auf dem Grundstiick aKat.-Nr. 07 abzuschirmen. Es entspreche der
allgemeinen Zielsetzung des Gestaltungsplans L, "Abstellpléatze fur das Gewerbe allein auf
jenen Grundstticken zu erlauben, die fir die gewerbliche Nutzung vorgesehen sind”. Die
Erweiterung des Garagenbetriebs auf eine andere, der Wohnnutzung vorbehaltene Parzelle
sprenge den Rahmen einer angemessenen Erweiterung im Sinn von 8 357 Abs. 2 PBG
(VGr, 12. Februar 1991, VB 90/0159, E. 2b).

E.7.23

Die Vorinstanz geht nun im angefochtenen Entscheid — wie zuvor obiter dictum in einem
Entscheid vom 21. August 2001, mit dem die Rekurse gegen ein Bauprojekt des heutigen
Beschwerdegegners 1 auf dem Grundstiick aKat.-Nr. 07 bzw. Kat.-Nr. 02 gutgehei ssen
wurden — davon aus, dass sich die Rechtslage durch die Abtrennung der Parzelle

Kat.-Nr. 02 entscheidend geéndert habe, denn diese Parzelle weise gar keine Baubereiche
und somit auch keinen der reinen Wohnnutzung dienenden Bereich auf. Damit komme dem
Grundstiick "das die Anordnung von der gewerblichen Nutzung dienenden Abstellplétze[n]
zum vornherein verhindernde Kriterium nicht zu". Fur das wesentliche Anliegen der
Fernhaltung des Fahrverkehrs vom Wohnbereich &ndere sich durch die Zulassung der
Parkplétze nichts Wesentliches. Der Wohnbau auf dem anschliessenden Grundsttick
(Kat.-Nr. 08) verflige nach wie vor Uber einen respektablen Umschwung. Die Grenze
zwischen der reinen Wohn- und der Gewerbenutzung sei bereits bis anhin faktisch in der
Mitte des Grundstticks Kat.-Nr. 02 verlaufen, wie gerade die Bepflanzung aufzeige
(Rekursentscheid, E. 7).

E.7.24



Die hier streitigen Parkplé&tze befinden sich — jedenfalls teilweise — an dem Ort, fur den das
Verwaltungsgericht mit Entscheid vom 12. Februar 1991 (VB 90/0159) die Beibehaltung
eines Wende- und Abstellplatzes verweigerte. Dieses Urteil ist formell und materiell
rechtskraftig und somit grundsétzlich fur die Parteien des damaligen Verfahrens — zu denen
die Beschwerdefihrenden und der Beschwerdegegner 1 gehdren — bindend (V Gr,

15. November 2000, VB.2000.00295, E. 2; K6lz/Bosshart/Rohl, Vorbem. zu 88 86a-86d
N. 5; vgl. auch Fritz Gygi, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. A., Bern 1983, S. 3231.).
Sodann sind die Erwéagungen des betreffenden Urteils entscheidrel evant, wonach jenseits
der Grenze des Grundstuicks, auf dem eine gewerbliche Nutzung vorgesehen ist, kein
Parkplatz fur das Gewerbe erstellt werden darf. Fraglich ist, ob sie deswegen an der
Rechtskraft des Dispositivs teilhaben: Zwar verweist das Dispositiv nicht ausdriicklich auf
die Erwagungen, doch kdnnen die Erwagungen trotzdem an dessen Rechtskraft teilhaben,
wenn der Sinn des Dispositivs und des ganzen Entscheids zwingend hierauf verweist
(Ko6lz/Bosshart/Rohl, 8 28 N. 5; VGr, 26. November 1997, VB.97.00129, E. 6; RB 1968
Nr. 6). Ob und inwieweit dies hier der Fall ist, kann allerdings offen bleiben. Eine
eigentliche Bindungswirkung wirde das Urteil vom 12. Februar 1991 (VB 90/0159)
namlich nur entfalten, soweit derselbe Streitgegenstand sowie die Tatsachen- und
Rechtslage, welche das Verwaltungsgericht seinerzeit seinem Entscheid zugrunde gelegt
hat, vorlagen (vgl. Gygi, S. 323). Diese Voraussetzungen treffen nicht zu, zum einen, well
ein ganzlich anderes Projekt zu beurteilen ist, zum andern aufgrund der Bildung der
Parzelle Kat.-Nr. 02, auf der keine Baugestaltungslinien vorgesehen sind. Das Urteil VB
90/0159 vom 12. Februar 1991 ist daher fur das vorliegende Verfahren nicht bindend. Dies
bedeutet auch, dass der hier zu beurteilende Fall nicht nach den Regeln Uber die Anpassung
rechtskraftiger Verfiigungen und Entscheide wegen spaterer Anderung der Sach- oder
Rechtslage zu behandeln ist (vgl. dazu Kdlz/Bosshart/Rohl, Vorbem. zu 88 86a-86d N. 13).

E.7.25

Dies heisst nicht, dass das frihere Urteil ohne jede Relevanz fir den vorliegenden Fall
ware. Indem die Baurekurskommission entgegen dem Urtell VB 90/0159 vom 12. Februar
1991 (und ihrem eigenen Entscheid vom 7. August 1990) ihren Entscheid darauf stiitzt, dass
Gewerbeparkplétze ausserhalb der Grundstticke mit gewerblicher Nutzung zugelassen sind,
nimmt sie sinngemass el ne Praxisanderung vor. Der frihere Verwaltungsgerichtsentscheid
beantwortet klar eine vom Gestaltungsplan L offen gelassene Frage, die unter den Parteien
wiederholt streitig gewesen war. Unter diesen Umstanden kann bereits das einzelne Urteil
as"Praxis' gelten, wovon umso eher auszugehen ist, als eine Vielzahl von Gerichtsurteilen
zur Auslegung des Gestaltungsplans L nicht vorausgesetzt werden darf (zur prgudiziellen
Wirkung eines einzelnen Urteils vgl. Giovanni Biaggini, Verfassung und Richterrecht,
Basel/Frankfurt aM. 1991, S. 368 f.). Demnach ist der angefochtene Entscheid nur haltbar,
wenn sich die Anderung der Rechtsprechung auf ernsthafte, sachliche Griinde stiitzen kann.
Die neue LOsung muss besserer Erkenntnis der Rechtsgrundlagen, veranderten usseren
Verhdtnissen oder gewandelten Rechtsanschauungen entsprechen; andernfalsist die
bisherige Praxis beizubehalten (BGE 127 |1 289 E. 3a; Ulrich Hafelin/Georg Milller,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. A., ZUrich etc. 2002, Rz. 509 ff.).

E.7.26

Die Vorinstanz begrindet ihre Ansicht zundchst damit, dass die nach dem Entscheid
VB 90/0159 vom 12. Februar 1991 bewilligte Abtrennung des unmittelbar an das
Baugrundstiick anschliessenden Teils der friheren Parzelle aKat.-Nr. 07 als neue



Kat.-Nr. 02 eine massgebliche Anderung der Rechtslage darstelle. Diese neue Parzelle
weise kein Gebiet auf, das durch eine Baugestaltungslinie der reinen Wohnnutzung
vorbehalten werde, weshalb ein Kriterium weggefallen sei, das gewerbliche Abstellplétze
von vornherein verhindert hétte. Diese Argumentation geht fehl: Sollten gewerbliche
Abstellplétze nicht auf Parzellen mit dem Wohnen vorbehaltenen Gebieten erstellt werden
durfen, so wére die — nicht mit nachvollziehbaren andern Griinden zu rechtfertigende —
Abtrennung eines Landstreifens als selbstandiges Grundstiick von einer Parzelle, die eine
solche Flache zur Wohnnutzung aufweist, eine offensichtliche Umgehung dieser Regel.
Sollten gewerbliche Abstellplétze aber grundsétzlich — unter bestimmten V oraussetzungen
—auf Parzellen mit Wohnnutzung angelegt werden durfen, so stellte die Abtrennung der
Parzelle Kat.-Nr. 02 von vornherein keine massgebliche Anderung der Verhaltnisse dar.

E.7.27

Andere massgebliche Anderungen der Verhaltnisse, die fur die Erstellung der fraglichen
Parkplatze sprechen wirden, werden nicht vorgebracht und sind auch nicht ersichtlich.
Insbesondere werden diese Abstellplétze nicht durch das vorliegende Bauprojekt bedingt:
Gemass den Projektunterlagen wird der bestehende Gewerbebetrieb nicht oder zumindest
nicht massgeblich erweitert; die geforderte Anzahl von neun Pflichtparkplétzen fur das
Gewerbe kann auch ohne die streitigen — und die aus andern Griinden in erster Instanz nicht
bewilligten — Abstellplétze erreicht werden. Es handelt sich demnach bel diesen nicht um
notwendige Abstellpldtze fir das Gewerbe im Sinn von Ziff. 6 lit. ¢ Gestaltungsplan L. Der
Beseitigungsrevers fur die Parkpldtze an der M-Strasse andert hieran nichts. Dies gilt
jedenfalls, solange die Parkplétze nicht tatsachlich beseitigt werden missen.

E.7.28

Sodann beruft sich die Vorinstanz auf die faktischen Verhaltnisse: Die Bepflanzung, die der
Abgrenzung des Gewerbe- und des Wohnbereichs diene, habe sich bereits bis anhin nicht
direkt an der Grenze zum Baugrundstiick befunden. Wie sich aus den insoweit
Ubereinstimmenden Angaben der Parteien ergibt, trifft dies sachlich zu. Nun kann diese
Tatsache insofern von vornherein keine Rolle spielen, als eine alfadlige Missachtung des
Verwaltungsgerichtsurteils VB 90/0159 vom 12. Februar 1991 nicht zugunsten des
Beschwerdegegners 1 ausgelegt werden darf. Anscheinend ist die betreffende Hecke jedoch
bereits bei der Ausfiihrung des Gestaltungsplans L nicht wie im Plan vorgesehen entlang
der Grundstiicksgrenze, sondern an ihrem heutigen Standort errichtet worden. Der
Beschwerdefiihrer 1 nennt als Griinde hierfir den Widerstand des Vaters (und
Rechtsvorgéangers) des Beschwerdegegners 1 sowie das Bestehen eines Fuss- und
Fahrwegrechtsim Bereich der Grundstiicksgrenze. Die Parteien sind sich, soweit sie zu
dieser Frage Stellung nehmen, grundsétzlich einig, dass diese Dienstbarkeit ihres Sinns
entleert ist; insbesondere wird sie auch vom Beschwerdegegner 1, soweit sie den hier
interessierenden Bereich betrifft, als "lediglich formal" und teilweise ohnehin irrtimlich
eingetragen bezeichnet. Dadie Griinde fur den heutigen Standort der Bepflanzung demnach
zweifelhaft sind, kann dieser entgegen der Ansicht der Vorinstanz nicht entscheidend sein.
Massgebend ist vielmehr die Rechtslage, wie sie vom Gestaltungsplan L festgelegt wird.

E.7.29

Wie erwahnt, legt der Gestaltungsplan L die gemischte Nutzung sowie die Wohnnutzung
nicht grundstiicksbezogen, sondern durch Baugestaltungslinien fur die einzelnen Baukorper
fest. Er @ussert sich nicht zur Frage, ob die oberirdisch zuldssigen Gewerbeparkpl&tze auch



auf andern Grundstticken als auf jenen, auf denen die Gewerbenutzung zugel assen wird,
angelegt werden dirfen. Gemass der Weisung zum Gestaltungsplan L ist das Gebiet
pradestiniert fir eine Wohnzone; der Gestaltungsplan bezweckt die Schaffung eines
wohnlichen Quartiers mit Trennung von Fussganger- und Fahrverkehr. Nach Ziff. 6 lit. b
Gestaltungsplan L sind die Freirdume durchgehend zu begriinen. Der Besitzstand der
bestehenden Betriebe sollte allerdings "[g]estitzt auf § 357 PBG" gewahrt bleiben, wobei
ihnen Umbauten und Erweiterungen an Bauten und Anlagen auch tber den von dieser
Bestimmung (in der damaligen Fassung) gesetzten Rahmen hinaus nach wie vor gestattet
bleiben sollten (RRB 4042/1981, 4. November 1981, E. 5). Was das hier interessierende
Gebiet betrifft, so sieht der Plan auf der heutigen Parzelle Kat.-Nr. 02 entlang der Grenze
zum Baugrundstiick Kat.-Nr. 01 eine durchgehende Bepflanzung vor. Allerdings 18sst deren
symbolische Darstellung mit dunkelgrinen Kreisen offen, ob die Bepflanzung exakt der
Grundstiicksgrenze folgen sollte oder ob gewisse Spielraume bestehen sollten.

E.7.2.10

Die Ansicht des Verwaltungsgerichts im Urteill VB 90/0159 vom 12. Februar 1991, dass
Gewerbeparkplétze nur auf jenen Grundstiicken zu gestatten seien, auf denen gewerbliche
Nutzung zugelassen ist, mag zwar mit Blick auf allfallige Erweiterungen der
Gewerbebetriebe — die der Gestaltungsplan grundsétzlich zuldsst — apodiktisch formuliert
sein. Sie leuchtet aber jedenfalls insofern ein, as die Errichtung von Gewerbeparkplétzen
auf Grundstiicken, auf denen die Gebaude dem Wohnen vorbehalten sind — zu denen auch
die ohne ersichtlichen Grund von einem solchen Grundsttick abgetrennte Parzelle

Kat.-Nr. 02 nach wie vor zu zadhlen ist — zumindest besonders triftig begriindet werden
musste, da es das Ziel des Gestaltungsplans L ist, qualitatvolles Wohnen zu erméglichen.
Vom Ergebnis her betrachtet, hat sie den Vortell grosstmdglicher Klarheit und damit
Rechtssicherheit (zur Zulassigkeit der Mitberiicksichtigung des Ergebnisses bei der
Auslegung vgl. Hafelin/Haller, N. 135 f.). Dagegen trifft die dem angefochtenen Entscheid
zugrunde liegende Behauptung nicht zu, "fur das wesentliche Anliegen der Fernhaltung des
Fahrverkehrs vom Wohnbereich”" andere sich mit der Errichtung von Parkplé&tzen auf der
Parzelle Kat.-Nr. 02 nichts; immerhin wirde der dadurch entstehende Mehrverkehr
tellweise Uber den Zugang zu den Liegenschaften L 09, 10, 11 und 12 erfolgen. Wenn die
Vorinstanz sodann erwéagt, der Wohnbereich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 08 weise "nach
wie vor einen respektablen Umschwung und damit hinreichend Distanz" zu den
vorgesehenen Abstellpldtzen auf, flhrt sie vage und unzulénglich abgestitzte Kriterien fr
die Abgrenzung zwischen Gewerbe- und Wohnbereich ein.

E. 7211

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass e rnsthafte, sachliche Griinde fur ein Abweichen
von der friheren Praxis nicht vorliegen. Die neue Haltung der V orinstanz entspricht nicht
besserer Erkenntnis der Rechtsgrundlagen, veranderten usseren Verhal tnissen oder
allgemein gewandelten Rechtsanschauungen. Demnach Uberwiegt das Interesse an der
Rechtssicherheit ohne weiteres, und esist an der Gberzeugenderen Ansicht des Entscheids
VB 90/0159 vom 12. Februar 1991 festzuhalten. Die Baubewilligung und der Entscheid der
Vorinstanz sind jedenfalls insofern rechtsverletzend, als sie dem Gesichtspunkt der
Rechtssicherheit keine Beachtung geschenkt haben. Sie sind deshalb aufzuheben, soweit sie
die Parkplétze auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 zulassen, und die Bewilligung fur diese
Parkplétze — das heisst fUr die Parkplétze Nrn. 1318, da Parkplatz Nr. 19 bereits aus
andern Grinden nicht bewilligt wurde —ist zu verweigern.



E. 7212

Uber die vom Beschwerdefiihrer 1 verlangte Versetzung der Bepflanzung auf der Parzelle
Kat.-Nr. 02 an die Grundstiicksgrenze ist nicht im vorliegenden Verfahren zu entscheiden.
Hierzu wére vorab das Bestehen des erwadhnten Fuss- und Fahrwegrechts abzukléren, wozu
das Zivilgericht zustandig ist (8§ 1 VRG). Zwar ist es dem Verwaltungsgericht
unbenommen, Rechtsfragen aus dem Zustandigkeitsbereich einer andern Behérde
vorfragewei se zu beantworten, doch ist es hierzu nicht verpflichtet und bt es insoweit
betonte Zurtickhaltung (RB 1989 Nr. 86). Im vorliegenden Fall waren — méglicherweise
umfangreiche — Beweismassnahmen erforderlich, weshalb bereits die Prozessbkonomie
eine Beantwortung der Vorfrage ausschliesst (vgl. Kélz/Bosshart/Rohl, § 1 N. 32).

E.73

Ziff. 1.10 der Baubewilligung sieht vor, dass fur die Parkplétze im Abstandsbereich der
M-Strasse ein Beseaitigungsrevers im Grundbuch einzutragen ist. Die zu Lasten des
Baugrundstiicks Kat.-Nr. 01 einzutragende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
soll die Verpflichtung des jeweiligen Eigentiimers enthalten, die genannten Parkplétze
entschéadigungslos zu entfernen und auf dem Grundstiick anderweitig anzulegen, fals dies
aus irgendeinem Grund im 6ffentlichen Interesse erforderlich werde. Der Beschwerdefthrer
1 macht geltend, diese Auflage lasse sich gegebenenfalls gar nicht umsetzen. Ob dies
zutrifft, kann hier offen bleiben; der Beschwerdefiihrer 1 ist jedenfalls zu dieser Rige nicht
legitimiert, daein alfalliger entsprechender Mangel durch die Anderung der
Nebenbestimmung geheilt werden konnte und nicht zu den vom Beschwerdefthrer 1
beantragten Rechtsfolgen fihrte (vgl. 88 245 f. PBG; K6lz/Bosshart/Rohl, § 21 N. 35;

RB 1995 Nr. 8 = BEZ 1995 Nr. 14).

E.8

Laut den Beschwerdefihrenden widerspricht das Projekt umweltschutzrechtlichen Normen.
Die Beschwerdeftihrenden 2 bestreiten die Richtigkeit der larmrechtlichen Beurteillung des
AWA (Beschwerdegegner 3). Alle Beschwerdeftihrenden gehen davon aus, dass die
Auflage, das Tor der Werkstatt wahrend der Arbeitszeit geschlossen zu halten, nicht
praktikabel sei; der Beschwerdefiihrer 1 beantragt zudem, die Auflage insoweit
auszudehnen, als auch die Fenster wahrend der Arbeitszeit geschlossen bleiben missten.
Unter Hinweis auf Art. 11 Abs. 1 und 2 USG machen die Beschwerdef iihrenden sodann
geltend, das Tor zur Werkstatt hétte an der zur M-Strasse gerichteten Seite des Gebaudes
vorgesehen werden missen. Um Immissionen durch Suchfahrten der Kundschaft und
Testfahrten des Garagenpersonals zu vermeiden, beantragt der Beschwerdefiihrer 1
schliesslich, es sai die Tankstelle zu verlegen, womit Kundenparkplétze in der Néhe der
Werkstatteinfahrt geschaffen werden konnten, und es sei auf die Abgrabungen zwischen
den Einfahrten in die Unterniveaugaragen zu verzichten. Teilweise wird nicht klar, welches
Ziel die Beschwerdefihrenden mit den einzelnen Antrégen verfolgen, das heisst ob sie mit
diesen die Verweigerung der Baubewilligung oder — jedenfalls eventualiter — entsprechende
Auflagen erreichen wollen. Diese Frage kann jedoch offen bleiben.

E.81

Die Vorinstanz hat zutreffend festgehalten, dass es sich bel der geplanten Autowerkstatt um
eine Neuanlage handelt, dass neue ortsfeste Anlagen nur errichtet werden dirfen, wenn die
durch diese Anlagen allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte in der
Umgebung nicht Uberschreiten (Art. 25 Abs. 1 USG, Art. 7 Abs. 1 lit. b der



L&rmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 [LSV]) und dass die Planungswerte sich
vorliegend nach Anhang 6 LSV in Verbindung mit der im fraglichen Gebiet geltenden
Empfindlichkeitsstufe 111 richten (Art. 43 Abs. 1 lit. c LSV in Verbindung mit Art. 31 Bau-
und Zonenordnung Thalwil und Ziff. 4 Gestaltungsplan L).

E.82

Nach Art. 36 Abs. 1 LSV ermittelt die Vollzugsbehdrde die Aussenl&rmimmissionen
ortsfester Anlagen oder ordnet deren Ermittlung an, wenn sie Grund zur Annahme hat, dass
die massgebenden Belastungsgrenzwerte tiberschritten sind oder ihre Uberschreitung zu
erwarten ist. An die Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung der Planungswerte dirfen
keine hohen Anforderungen gestellt werden; setzt die Ertellung der Baubewilligung eine
positive Prognose hinsichtlich der Einhaltung der Planungswerte voraus, so sind weitere
Ermittlungen in Form einer Larmprognose schon dann geboten, wenn eine Uberschreitung
der Planungswerte beim aktuellen Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden kann (BGr,
2. September 2002, 1A.58/2002, E. 2.4, www.bger.ch = URP 2002, S. 685). Essind alle
relevanten Larmquellen der Anlage zu berticks chtigen, wozu auch bestimmte
Sekundérimmissionen gehoren wie etwa die Zu- und Wegfahrten (Ziff. 1 Anhang 6 LSV;
RB 2004 Nr. 80 E. 3.2 = BEZ 2004 Nr. 31 = URP 2004, S. 336; Anne-Christine Favre, La
protection contre le bruit dans laloi sur la protection de I'environnement, Zirich etc. 2002,
S. 100 f.; André Schrade/Theo Loretan in: Kommentar zum Umweltschutzgesetz, 1998,
Art. 11 N. 17c; Robert Wolf in: Kommentar USG, 2000, Art. 25 N. 36 mit weitern
Hinweisen).

E.83

In seiner Verfigung vom 19. Mai 2004 ging das AWA davon aus, dass keine Anhaltspunkte
fur eine mogliche Uberschreitung der massgeblichen Planungswerte vorlagen. Diese
Einschétzung hat sich als unzutreffend erwiesen, wie sich aus den vom AWA mit den
Rekursantworten nachgelieferten, anscheinend nachtréglich vorgenommenen Berech-
nungen ergibt: Wahrend der Planungswert in der Empfindlichkeitsstufe 111 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht betragt, erreicht der Beurteilungspegel an den
massgeblichen Empfangspunkten 69.5 dB(A) bel offenen Fenstern bzw. 70.0 dB(A) bei
offenem Tor (und 40.5 bzw. 41.0 dB[A] bel geschlossenen Fenstern bzw. geschlossenem
Tor). Demnach kénnen die Planungswerte nur eingehalten werden, wenn sowohl das Tor
als auch die Fenster geschlossen sind, was durch eine entsprechende Auflage sicherzu-
stellen ist. Den durch die Werkstatt und die Tankstelle bedingten Verkehr erachtet das
AWA (in der Antwort auf den Rekurs der Beschwerdefiihrenden 2) aufgrund der geringen
Grosse des Betriebs als geringfligig; es erscheint jedenfalls nachvollziehbar, dass er die hier
zu prufende Baubewilligung nicht in Frage stellen, sondern alenfalls die in der Verfiigung
vom 19. Mai 2004 vorbehaltenen ergdnzenden oder verschéarften Larmbegrenzungen nach
sich ziehen kann. Sodann dirfen gemass der Verfligung der Baudirektion vom 28. Oktober
2004 aus gewasserschutzrechtlichen Griinden keine Unterhalts- und Reparaturarbeiten
sowie Nassreinigungen an Fahrzeugen, Werkzeugen und Gerdten auf den Vor- und
Abstellplétzen vorgenommen werden (Dispositiv-Ziffer 111), weshalb keine zusétzlichen
Larmimmissionen durch Arbeiten im Freien zu erwarten sind. Das AWA &ussert sich nicht
zum Larm der EntlUftungsanlage, worauf zurickzukommen ist (hinten E. 9). Die
Zulassigkeit des Nachschiebens der Larmbeurteilung im Rekursverfahren ist hier mangels
entsprechender Rgen nicht zu prifen (vgl. dazu bereits RB 2004 Nr. 80 E. 3.2 = BEZ 2004
Nr. 31 = URP 2004, S. 336).



E.84

Die Beschwerdefihrenden 2 machen geltend, die larmrechtliche Beurteilung des AWA sei
fehlerhaft, weil das Amt von einem Innen-Pegel von 80 dB(A) ausgegangen sei. Es habe
nicht berticksichtigt, dass im Betrieb des Beschwerdegegners 1 verschiedene Arbeiten
gleichzeitig ausgefihrt wirden, denen in der "Léarmtabelle Fahrzeugindustrie" der SUVA —
die das AWA as Ausgangspunkt seiner Berechnungen verwendet hat — je ein &quivalenter
Dauerschalldruckpegel (Leq) von Uber 80 dB(A) zugeordnet werde. Ob diese Arbeiten
gleichzeitig ausgefihrt werden oder nicht, spielt allerdings keine Rolle: Mit dem
aguivalenten Dauerschalldruckpegel gemass der |SO-Norm 1999:1990 (Akustik;
Bestimmung der berufsbedingten Larmexposition und Einschétzung der [armbedingten
Horschadigung), der in der "L armtabelle Fahrzeugindustrie” festgehalten ist, wird die
durchschnittliche Larmexposition von Arbeitsplétzen bzw. der dort tétigen Personen
bestimmt; es werden nicht etwa die L &rmemissionen bestimmter Tétigkeiten festgestellt.
Hingegen ist nicht ersichtlich, weshalb das AWA seiner Berechnung einen Leg von nur

80 dB(A) zugrunde gelegt hat, obwohl den beruflichen Tétigkeiten in der
Reparaturabteilung einer Garage ausnahmslos ein Leq von mindestens 80 dB(A)
zugeordnet wird. Angesichts der Reserve von knapp 20 dB(A), wenn Tor und Fenster
geschlossen sind, ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die Annahme eines leicht
erhohten Innen-Pegel's zur Uberschreitung der Planungswerte bei Einhaltung der
Larmvorschriften und m auflagen fUhren wirde. Dass bel zusétzlicher Beriicksichtigung des
Larms durch den Kundenverkehr und allféllige Testfahrten hier die Planungswerte erreicht
werden konnten, wird von keiner Seite geltend gemacht und erscheint auch nicht plausibel.
Die Frage braucht im vorliegenden Verfahren nicht abschliessend beantwortet zu werden;
gegebenenfalls waren zusétzliche Emissionsbegrenzungen anzuordnen.

E.85

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, dass die Auflage, das Tor der Werkstatt bei
l&rmigen Arbeiten geschlossen zu halten, nicht praktikabel sei und nicht eingehalten wiirde.

E.85.1

Esist unbestritten, dass die Planungswerte — nur dann — eingehalten werden, wenn Tor und
Fenster der Werkstatt geschlossen sind. Bel der fraglichen Auflage handelt es sich um eine
Betriebsvorschrift im Sinn von Art. 12 Abs. 1 lit. ¢ USG. Als solche gehdrt sie zu den
gesetzlich vorgesehenen Mitteln der Emissionsbegrenzung (vgl. Schrade/L oretan, Art. 12
N. 29; vgl. auch BGE 113 Ib 393 E. 6b). Trotz den bisherigen Konflikten zwischen dem
Beschwerdegegner 1 und Tellen der Nachbarschaft beziiglich der Lérmimmissionen kann
dem Beschwerdegegner 1 nicht von vornherein unterstellt werden, er werde sich nicht an
die Auflage halten; immerhin liegt nun — anscheinend im Gegensatz zur bisherigen
Rechtslage — elne formlich verfligte Auflage vor, welcher das Gesetz durch die Androhung
von Haft oder Busse fur den Fall ihrer Missachtung Nachachtung verschafft (Art. 61 Abs. 1
lit. ain Verbindung mit Art. 12 Abs. 1 lit. c USG). Zudem werden in der Verfligung des
AWA vom 19. Ma 2004 erganzende oder verschérfte L armschutzbestimmungen
ausdriicklich vorbehalten. Die Auflage, das Tor geschlossen zu halten, ist sodann
grundsétzlich durchaus praktikabel. Namentlich belegen die Plane die vom Beschwerde-
gegner 1 erwdhnte, in das Tor eingelassene Ture; das Tor muss also nur fur die Durchfahrt
von Fahrzeugen gedffnet werden und nicht fir den Zugang von Personal und Kundschaft.

E.85.2



Aus der Larmbeurteilung ergibt sich allerdings, dass die Planungswerte nur eingehalten
werden, wenn nicht nur das Tor, sondern auch die Fenster geschlossen sind. Die von der
Vorinstanz verfugte Auflage ist entsprechend neu zu fassen. Schliesslich ist dem
Beschwerdefiihrer 1 auch darin zuzustimmen, dass die Unterscheidung zwischen léarmigen
und nicht larmigen Arbeiten unprézisist. Die Vorschrift, Tor und Fenster nur zu schliessen,
wenn larmige Arbeiten vorgenommen werden, nimmt keinen Bezug auf sinnvolle
betriebliche Ablaufe und kdnnte im Ergebnis zu neuen Konflikten tber die Definition der
"larmigen Arbeit” fuhren. Die Auflage ist daher so zu formulieren, dass Tor und Fenster der
Werkstatt wahrend der Arbeitszeit stets geschlossen sein miissen. Eine solche Auflage
heisst der Beschwerdegegner 1 tibrigens ausdriicklich gut. Selbstverstandlich kann das Tor
jeweils fr die notwendige Ein- und Ausfahrt von Fahrzeugen gedffnet werden.
"Arbeitszeit" meint keine bestimmte Tageszeit, sondern steht fir jenen Zeitraum, in demin
der Werkstatt gearbeitet wird oder anderweitiger Betriebslarm entsteht.

E.8.6

Die Beschwerdeftihrenden machen allerdings geltend, mit der Verlegung des Torsan die
Sldwestseite des geplanten Gebaudes kénne die Larmbelastung in wirksamer und fir den
Beschwerdegegner 1 zumutbarer Weise weiter verringert werden. Da sich jenseits der

M -Strasse keine Wohnbauten befanden, sondern zur Bahnlinie aufsteigendes, vom
Gestaltungsplan L der Griinzone zugewiesenes Gelénde, wirden die Larmimmissionen
Insgesamt gesenkt und nicht einfach andere Anwohnerinnen und Anwohner bel astet.

E.86.1

Der Beschwerdefuhrer 1 aussert dieses Ansinnen erstmals vor Verwaltungsgericht.
Entgegen der Ansicht des Beschwerdegegners 1 haben dagegen die Beschwerdefihrenden 2
dieses Begehren schon in ihrem Rekurs geltend gemacht, weshalb das V erwaltungsgericht
es jedenfalls deshalb an die Hand zu nehmen hat.

E.8.6.2

Im Bereich des Larmschutzes gelten die Voraussetzungen der Einhaltung der
Planungswerte und der vorsorglichen Emissionsbegrenzung kumulativ (Schrade/L oretan,
Art. 11 N. 34b und 47). Ein Vorhaben ist nicht bereits deswegen umweltschutzkonform,
weil es die Planungswerte einhélt. Esist vielmehr im Einzelfall anhand der in Art. 11 Abs. 2
USG bzw. Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV genannten Kriterien zu prifen, ob das Vorsorgeprinzip
weitergehende Einschrénkungen erfordert. Dabei ist namentlich sicherzustellen, dass auch
bloss unnétige Emissionen vermieden werden (BGE 124 11 517 E. 4b mit weitern
Hinweisen). Wenn —wovon hier auszugehen ist — die massgebenden Planungswerte
eingehalten sind, gelten zusétzliche Massnahmen zur Emissionsbegrenzung in der Regel
alerdings nur dann als wirtschaftlich tragbar im Sinn der genannten Bestimmungen, wenn
sich mit relativ geringem Aufwand ene wesentliche zusétzliche Reduktion der Emissionen
erreichen lasst (BGE 124 11 517 E. 5a; VGr, 14. Dezember 2000, VB.1999.00393, E. 8b;
Alain Griffel, Die Grundprinzipien des schweizerischen Umweltrechts, Zirich 2001, S. 90;
Wolf in: Kommentar USG, Art. 25 N. 14).

E.8.6.3

Als Emissionsbegrenzung an der Quelle gilt auch die Wahl eines geeigneten Standorts fUr
die Emissionsquelle, weil dadurch immerhin die Verringerung der Immissionen bei den
Betroffenen erreicht wird (Schrade/Loretan, Art. 11 N. 16). Steht eine Baubewilligung fir
ein zonenkonformes Bauprojekt in Frage, verpflichtet das Umweltschutzrecht des Bundes



alerdings weder zur Ausarbeitung von Varianten noch erméchtigt es die Behdrden, einen
Vergleich mit anderen méglichen Standorten fur die Baute vorzunehmen (BGr, 6. Juli 2001,
1A.262/2000, E. 2d/bb, www.bger.ch = URP 2001, S. 1095; vgl. auch Favre, S. 120f.;
VGr, 24. August 2000, VB.1999.00395, E. 9¢/bb, www.vgrzh.ch). Der Erlass von
Bauvorschriften nach Art. 12 Abs. 1 lit. b USG sowie die Verlegung einzelner
Installationen oder Tétigkeiten konnen jedoch gepriuft werden (vgl. BGr, 4. Marz 2002,
1A.73/2001, E. 4.1, www.bger.ch; BGE 113 1b 393 E. 6b und c). Insofern fragt sich, ob die
Verlagerung des Werkstatt-Tors an die M-Strasse nicht die Ausarbeitung einer Variante fir
das Bauprojekt bedingen wirde, welche die Behorden nicht verlangen durfen. Die Frage
kann jedoch offen bleiben; selbst wenn die Verlagerung des Tors as eine zusétzliche
Massnahme zur Emissionsbegrenzung anhand der Kriterien von Art. 11 Abs. 2 USG bzw.
Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV zu prifen wére, musste das betreffende Beschwerdebegehren
abgewiesen werden, wie sich aus dem Folgenden ergibt.

E.8.6.4

Auch wenn davon auszugehen ist, dass der Auflage, Tor und Fenster zu schliessen,
nachgelebt wird, hétte die Verlagerung des Tors eine zusétzliche Reduktion der
Léarmimmissionen fir die Beschwerdeftihrenden zur Folge, weil geméss der
Léarmbeurteilung des AWA die Schallabstrahlung durch das Mauerwerk —im Gegensatz zu
jener durch das geschlossene Werkstatt-Tor — vernachléssigbar kleinist. Im Unterschied zu
andern Féllen wirde die Entlastung der Beschwerdeflihrenden auch nicht zu einer gleich
starken Belastung anderer Personen fuhren, da das Tor weiter entfernt von den Wohnbauten
zu liegen kdme und sich zu einem unbebauten und untiberbaubaren Gebiet hin 6ffnen wirde
(vgl. dagegen BGr, 4. Marz 2002, 1A.73/2001, E. 4.1, www.bger.ch; VGr, 23. Februar
2005, VB.2004.00394, E. 4.2.2, www.vgrzh.ch). Allerdings ist nicht davon auszugehen,
dassfur die im Nordwesten — auf dem Gebiet der Gemeinde Ruschlikon — liegenden
Wohnbauten gar keine zusétzlichen Belastungen resultieren wirden. Zudem muissten bel
einer Verlagerung des Werkstatt-Tors die Gewerbeparkplétze von der Slidwest- auf die
Sldostseite der geplanten Baute hin verschoben werden. Dadurch wirde die Wirkung der
verlangten Massnahme relativiert, ungeachtet dessen, dass AWA die durch den
Kundenverkehr entstehenden Emissionen als gering einschétzt.

E.865

Die gewtinschte Verlegung des Tors hétte nicht nur zur Folge, dass in der geplanten Baute
die Platze der Werkstatt und des Ausstellungsraums getauscht werden miissten; es misste
auch ein neuer Standort fur die Tankstelle gefunden werden. Sodann wirfe ein
Niveauunterschied zwischen Werkstatteinfahrt und Werkstattboden von 50 cm oder eine
Anhebung des gesamten Erdgeschosses um 50 cm auf das Niveau der M-Strasse etliche
planerische Probleme auf. Diese Plandnderungen, die damit verbundenen V erzégerungen
sowie die denkbaren Auswirkungen auf den Betrieb von Garage und Tankstelle stehenin
keinem vernlnftigen Verhaltnis zu der zusétzlichen Reduktion der Larmbelastung, die
durch eine Verlegung des Werkstatt-Tors erreicht werden kdnnte, und kdnnen daher dem
Bauherrn nicht zugemutet werden. Unter diesen Umstanden kann offen bleiben, ob der vom
Beschwerdegegner 1 erwahnte § 240 Abs. 3 PBG (laut den Verkehrserschliessungen im
Bereich wichtiger offentlicher Strassen nach Mdglichkeit riickwartig oder durch
Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten zu erfolgen haben) einer direkten Ausfahrt von der
Werkstatt auf die M-Strasse entgegenstehen wirde.



E.87

Der Beschwerdefuihrer 1 verlangt die Verlegung der Tankstelle an die nordwestliche Ecke
des Gebaudes, damit die Kundenparkplatze unmittelbar in der Nahe des Eingangs zur
Werkstatt angeordnet werden konnten. Davon verspricht er sich im Wesentlichen eine
Abnahme der durch Parkplatzsuchfahrten verursachten Immissionen. Bei dieser Annahme
handelt es sich alerdings um eine reine Mutmassung. Die V oraussetzungen fir die
Anordnung einer solchen Massnahme sind demnach nicht erfillt; weder kann die
Verlegung der Tankstelle al's geringfligige M assnahme bezei chnet werden noch wird
dargetan, dass sie zu einer wesentlichen zusétzlichen Reduktion der Emissionen fihren
wirde.

E.88

Im Weiteren macht der Beschwerdefhrer 1 geltend, es sei auch deshalb auf die
Abgrabungen zwischen den beiden Toren der Unterniveaugaragen zu verzichten, weil auf
diese Weise die Immissionen durch Parkplatzsuchverkehr der Kundschaft und Testfahrten
der Mitarbeitenden verringert wirden. Dieses Vorbringen wendet sich ebenfalls gegen
angebliche Larmimmissionen des Werkstattbetriebs (und nicht der Zufahrten zu den
Unterniveaugaragen). Auch insoweit wird nicht dargetan, inwiefern die vorgeschlagene
Massnahme zu einer zusétzlichen Reduktion der Emissionen fiihren wirde. Allfaliger
Parkplatzsuchverkehr der Kundschaft dirfte im Vergleich zu heute schon durch die
Abstellplétze entlang der M-Strasse verringert werden. Zu den angeblichen Testfahrten
durch das Garagenpersonal macht der Beschwerdeftihrer 1 keine ndheren Angaben.
Schliesdlich ist seine Annahme, bei einem Verzicht auf die Abgrabungen wéren die

L &mimmissionen geringer, rein spekulativ.

E. 8.9

Die Beschwerdefiihrenden beklagen sich Uber Larmbel &stigungen durch den heutigen
Betrieb. Diese Vorbringen sind im vorliegenden Verfahren nicht relevant; dies bedeutet
auch, dass auf die in diesem Zusammenhang beantragten Bewei smassnahmen wegen
Unerheblichkeit zu verzichten ist (vgl. Michele Albertini, Der verfassungsmassige
Anspruch auf rechtliches Gehdr im Verwaltungsverfahren des modernen Staates, Bern
2000, S. 372 f.).

E.9

Der Beschwerdefuhrer 1 beantragt schliesslich, dass die Entltftung der Tiefgaragen und der
Werkstatt Uber das Dach erfolgen misse, dass die EntlUftungsrohre isoliert und in Kandlen
innerhalb des Gebaudes — und nicht an den Aussenfassaden — zum Dach emporgezogen
werden missten und dass "nur innenliegende Ventilatoren zur Anwendung kommen"
durften. Die Vorinstanz hat grundsétzlich zu Recht darauf hingewiesen, dassin den
Nebenbestimmungen der Verfligung der Baudirektion vom 28. Oktober 2004 bereits die
Ableitung der Abluft tber das Dach vorgeschrieben wird (Dispositiv-Ziffern V.1-3).
Aufgrund der Prazisierung des entsprechenden Vorbringensin der Beschwerdeschrift wird
nun allerdings ersichtlich, dass der Beschwerdeftihrer 1 eine Ableitung im Innern des
Gebaudes auch wegen des L armschutzes anstrebt, wahrend die genannten Auflagen allein
der Luftreinhaltung dienen und die Frage, ob die Ableitung im Innern des Gebaudes zu
erfolgen hat oder entlang der Aussenfassade erfolgen kann, nicht regeln. Das AWA hat sich
zum Larm der Abluftanlage bisher noch nicht gedussert. Wie den Schreiben des
Architekturbiros vom 10. Mé&rz und vom 1. Oktober 2004 zu entnehmen ist, sollen — nach



Rucksprache mit dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft — die Detail projekte und
damit die Installationspléne fr die Abluftanlage erst nach Vorliegen der rechtskréftigen
Baubewilligung den kantonalen Instanzen zur Genehmigung eingereicht werden. In jenem
Verfahrensstadium wird das AWA die Abluftanlage unter [armschutzrechtlichen
Gesichtspunkten — unter Berticksichtigung der gesamten von der geplanten Anlage
verursachten Larmbelastung — zu prifen und gegebenenfalls die notwendigen Auflagen zu
verfligen haben.

E.10.1

Die Beschwerden sind demnach insoweit teilweise gutzuheissen, als Ziff. 1.9. der
baurechtlichen Bewilligung (Auflage betreffend die Abgrabungen) erganzt wird (E. 5.1 ff.),
die Parkplétze Nrn. 13—-18 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 nicht bewilligt werden

(E. 7.11.), und die l&rmschutzrechtliche Bewilligung mit einer Auflage erganzt und
prézisiert wird (E. 8.5). Im Ubrigen sind die Beschwerden abzuweisen. Die Gerichtskosten
sind gemass dem V erfahrensausgang den Parteien aufzuerlegen (8 70 in Verbindung mit

8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Da die Beschwerdefiihrenden zum Uberwiegenden Teil
unterliegen, haben sie zusammen 19/25 der Gerichtskosten zu tragen. Je 4/25 der gesamten
Gerichtskosten sind dabel von den Beschwerdefiihrenden 2 zu Ubernehmen, unter
solidarischer Haftung fureinander (8§ 14 VRG), und 11/25 vom Beschwerdefthrer 1, der
gegenuber den Beschwerdeflhrenden 2 zahlreiche zusétzliche Antrége gestellt hat (wobel
er mit elnem davon obsiegt hat). Je 2/25 der gesamten Gerichtskosten sind vom
Beschwerdegegner 1, der Beschwerdegegnerin 2 und dem Beschwerdegegner 3 zu tragen.
Entsprechend sind auch die Kosten des vorinstanzlichen Verfahrens zu verlegen.

E.10.2

Eine Parteientschadigung steht den mehrheitlich unterliegenden Beschwerdefiihrenden 2
gemass § 17 Abs. 2 VRG nicht zu; der Beschwerdefihrer 1 hat ohnehin keine solche
beantragt. Vielmehr ist eine Entschédigung in Anwendung von 8 17 Abs. 2 lit. aVRG dem
Beschwerdegegner 1 und der Beschwerdegegnerin 2 zuzusprechen. Angesichts von deren
geringflgigem Unterliegen rechtfertigt sich eine reduzierte Partel entschadigung von je

Fr. 1'000.- (insgesamt Fr. 2'000.-; Mehrwertsteuer inbegriffen). Dieseist zu 3/5 vom
Beschwerdefiihrer 1 und zu je 1/5 von den Beschwerdefiihrenden 2 — unter solidarischer
Haftung flreinander — zu tragen. Die von der Vorinstanz zugesprochene
Parteientschadigung ist zu bestétigen.

E.10.3

Soweit eine Verletzung von Umweltschutzrecht des Bundes gertigt wird, steht gegen den
vorliegenden Entscheid die Verwal tungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht nach
Art. 97 ff. des Bundesrechtspflegegesetzes vom 16. Dezember 1943 (OG) offen.
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