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Regeste

Bauverweigerung | Nachtrégliche Bauverweigerung fur eine Luft-/Wasser-Warmepumpe
mit Verdampferanlage. Ob der Verdampfer dank seiner schiitzenden Aussenhille as
abstandspflichtiges Gebaude im Sinn von § 2 Abs. 1 ABV gilt, kann aufgrund des
Verfahrensausgangs offenbleiben (E. 4). Mit seinen grossen nach oben gerichteten
Ventilatoren vermittelt der Verdampfer den Eindruck einer industriellen Anlage, welcheim
ansprechenden Wohnquartier als Fremdkorper erscheint und sich nicht befriedigend
einordnet (E. 5.2). Das erstellte Larmgutachten |&sst die Fenster larmempfindlicher Rdume
auf dem Baugrundstiick selbst ausser Acht, obschon die Planungswerte an dieser Stellein
der Nacht mit grosser Wahrscheinlichkeit Uberschritten werden (E. 6.2). Im Rahmen des
kumulativ zu den Planungswerten anwendbaren V orsorgeprinzips ist das nachtragliche
Baugesuch so zu beurteilen, wie wenn die Anlage noch nicht erstellt worden wére (E. 6.3).
Projektbezogene V erbesserungen bzw. Projektvarianten kdnnen durchgesetzt werden, wenn
zum Bauvorhaben eine funktionell gleichwertige, verhdtnisméssige und dem
Vorsorgeprinzip besser Rechnung tragende Alternative besteht (E. 6.4). Dadie
Beschwerdegegner und Baugesuchsteller die nach Art. 46 USG erforderlichen Nachweise
zu moglichen Alternativen verweigert haben, kann der vorliegende Mangel nicht mit einer
Nebenbestimmung geheilt werden (E. 7.2). Die vorinstanzliche Einladung an die
Baubehorde, das Bauvorhaben unter Anordnung einer den &sthetischen Anforderungen
gentigenden Larmschutzwand zu genehmigen, erweist sich tUberdies al's zu unbestimmt (E.
7.3). Gutheissung.

Erwagungen

E.1l

Dieim Rekursverfahren R2.2010.00236 obs egende Beschwerdegegnerschaft hat geméss
ihrer Eingabe vom 25. Januar 2012 an das Verwaltungsgericht die Liegenschaft

Kat.-Nr. 01, H-Strasse 02, Zollikon, ins Eigentum von C und D Ubertragen (act. 15 und 18).
Mit der ndmlichen Eingabe haben die neuen Eigentiimer den Eintritt in das Verfahren
erkléart. Ein Parteiwechsel wird in der Regel dann al's zulassig betrachtet, wenn das
schutzwiirdige I nteresse wegen des Ubergangs eines Rechts oder der Anderung
tatsachlicher Verhdtnisse auf eilnen Dritten Ubergegangen ist. Verdussert ein
Grundeigentiimer das Bau- oder Bewilligungsobjekt wahrend der Hangigkeit des
Bewilligungsverfahrens, kann der Erwerber in das Verfahren eintreten (RB 1981 Nr. 16,
1983 Nr. 11; Alfred Kdlz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, § 21 N. 106). Das
Eintreten der neuen Grundeigentimer D (GBBI 04) und C (GBBI 04) in das

Rechtsmittel verfahren erweist sich somit als zuldssig. Das Rubrum des Entscheids ist



entsprechend anzupassen.

E. 02

in Zollikon. Die Baubehdrde Zollikon hat diese Anlage mit ihremBeschluss vom 12. Juli
2010 aus Grunden des Umweltschutzes (L &mimmissionen) und der Einordnung
verweigert. Soweit die Anwendung des Umweltschutzgesetzes vom7. Oktober 1983 (USG)
strittig ist, ist die Beschwerdefuhrerin gemass Art. 57 USG zur (Gemeinde-)Beschwerde
gegen den Entscheid des Baurekursgerichts vom 31. Mai 2011 berechtigt, sofern sie
dadurch bertihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an der Aufhebung oder Anderung hat.
Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtsist die Legitimation gestiitzt auf Art. 57 USG
dann gegeben, wenn sich die Gemeinde — wie hier —"fir den Immissionsschutz der
Einwohner ein[setzt] und [...] durch den angefochtenen Entscheid in ihren hoheitlichen
Befugnissen als Inhaberin der Baupolizeikompetenz und Tragerin kommunaler
Raumplanung betroffen” ist (BGr, 5. August 2010, 1C 456/2009, E. 1.2). Hinsichtlich der
rechtsgentigenden Einordnung ist nach der feststehenden Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichts die Gemeinde aufgrund ihrer Autonomie zum Rechtsmittel legitimiert
(8 70 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 [VRG] in Verbindung mit

§ 21 lit. b VRG; RB 1979 Nr. 10; K6lz/Bosshart/Rohl, 8 21 N. 67). Die Legitimation der
Beschwerdefihrerin zur vorliegenden Beschwerde ist daher zu bejahen.

E.21

Im Streit steht die Baubewilligungsfahigkeit der bereits erstellten Luft-/
Wasserwarmepumpe mit Verdampferanlage auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 01 an der
H-Strasse

E.22

Im Weiteren ist auch der private Beschwerdefuhrer zur Beschwerde berechtigt. Dieser hat
fristgerecht im Sinn von § 316 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) den baurechtlichen Entscheid verlangt und damit sein Rekursrecht gewahrt. Er
ist as Eigentimer des benachbarten Grundstticks durch die an die gemeinsame Grenze
gestellte Anlage unmittelbar bertihrt und hat ein schutzwirdiges Interesse an der Aufhebung
des angefochtenen Rekursentscheids, mit welchem die Bauverweigerung der Baubehorde
Zollikon aufgehoben und diese zur Erteilung der Baubewilligung eingeladen wurde ( § 21
lit. b VRG; § 338aAbs. 1 PBG).

E.31

Das streitbezogene Grundsttick Kat.-Nr. 01 sowie die westlich daran anstossende
Liegenschaft H-Strasse 05 (Kat.-Nr. 06) des privaten Beschwerdeftihrers sind nach der
geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zollikon der Wohnzone W 1.75 zugeteilt.
Der von der Beschwerdegegnerschaft ohne Bewilligung errichtete Verdampfer einer

L uft-/Wasserwérmepumpe weist eine Lange von 4,2 m, eine Breite von 1,14 m und eine
Hohe von 1,63 m auf. An dessen Oberseite sind zwei Ventilatoren angebracht. Er steht nahe
der nordwestlichen Grundstticksecke und rund 1,8 m von der gemeinsamen Grenze zum
Grundstiick Kat.-Nr. 06 des privaten Beschwerdefuhrers entfernt.

E.32

Zur Frage der Einordnung fuhrte das Baurekursgericht in seinem Entscheid vom 31. Mai
2011 aus, das Baugrundstiick sei an einer Hanglage und befinde sich in eéinem
ansprechenden Wohnquartier, welches gepflegt und stark begriint in Erscheinung trete. Der



Verdampfer sei von der H-Strasse aus nicht einsehbar. Die optische Wirkung der Anlage
beschranke sich vielmehr auf die unmittel bare Nachbarschaft. Der streitige Verdampfer
weise — verglichen mit Verdampfern anderer Warmepumpentypen — eine beachtliche
Grosse auf. Ubliche Warmepumpen fir Wohnhauser wiesen erheblich kleinere
Dimensionen auf. Von der Wohnung des BeschwerdefUhrers aus sei der Verdampfer trotz
der begriinten Hecke fast vollsténdig sichtbar. Die streitbetroffene Anlage erinnere
aufgrund ihres Volumens und ihrer grossen, einsehbaren Ventilatoren an eine
Industrieanlage. Der Verdampfer sai in der vorliegenden, rein der Wohnnutzung dienenden
Umgebung deplatziert, weshalb er selbst unter Berticksichtigung der an Wéarmepumpen zu
stellenden geringeren Einordnungsanforderungen in asthetischer Hinsicht nicht geniige.
Indessen wiirde sich eine Kaschierung mittels einer Hecke oder einer aus larmrechtlichen
Grunden notwendigen L armschutzwand weder auf die bauliche Umgebung noch auf das
Baugrundstiick selber optisch stérend auswirken. Wegen der beschrénkten Einsehbarkeit
habe eine solche Wand auch nicht Uberméssig gross auszufallen. Der &sthetische Mangel
lasse sich daher nebenbestimmungswei se heilen, weshalb Einordnungsaspekte der Erteilung
der nachgesuchten nachtraglichen Baubewilligung nicht entgegenstiinden. Zum streitigen
Grenzabstand fuhrte die Vorinstanz aus, beim Verdampfer handle es sich nicht um ein
abstandspflichtiges Gebaude. Gebaudeeigenschaft komme nach 8 2 Abs. 1 der Allgemeinen
Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABV) Bauten und Anlagen zu, die einen Raum zum
Schutz von Menschen oder Sachen gegen aussere, namentlich atmosphérische Einfliisse
mehr oder weniger vollstandig abschldssen. Hierbei sei wesentlich, ob der Schutz gegen
aussere Einflisse der Zweckbestimmung der Baute oder Anlage entspreche. Dies sei etwa
mit Bezug auf Glassammelcontainer verneint worden, da solche nicht den Schutz des
Sammelguts (Alt- und Bruchglas) vor atmospharischen Einfltissen bezwecke, sondern
andere Ziele verfolgt wirden. Der Verdampfer diene offensichtlich weder Menschen noch
Sachen als Schutz vor atmosphérischen Einfllssen. Zwar weise er eine Hillle auf und
komme dieser auch eine gewisse Schutzfunktion zu, jedoch bestehe deren hauptséchliche
Funktion — wie bei allen technischen Geréten — darin, einzelne Telle des Geréts
zusammenzuhalten, und trage damit zu deren Funktionieren bei. Die strittige Anlage sei
somit nicht al's Gebaude, sondern als Ausriistung im Sinnvon 8 4 ABV zu qualifizieren und
habe keinen Grenzabstand einzuhalten. In larmschutzrechtlicher Hinsicht schliesslich fuhrte
die Vorinstanz zusammengefasst aus, die strittige Warmepumpe sei als haustechnische
Anlage zu betrachten. Es handle sich hierbei um eine neue ortsfeste Anlage, die beim
Betrieb Aussenlarm erzeuge und auf die die Bestimmungen des Umweltschutzgesetzes
anwendbar seien. Sie habe diein Anhang 6 der Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember
1986 (LSV) festgelegten Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) einzuhalten. In der hier
massgeblichen Empfindlichkeitsstfe |1 betrage dieser am Tag 55 dB(A) (7 bis 19 Uhr) und
in der Nacht 45 dB(A) (19 bis 7 Uhr). Die Bauherrschaft habe mit dem Baugesuch ein

L &rmgutachten eingereicht, welches den Schalldruckpegel gemass Datenblatt des
Anlageherstellers wie auch aufgrund von Messungen errechnet habe. Die Berechnungen
hatten hinreichende Nachtwerte von 44 dB(A) bzw. 43,7 dB(A) ergeben. Im Larmschutz
wurden die Voraussetzungen der Einhaltung der Planungswerte und des V orsorgeprinzips
kumulativ gelten. Dies bedeute, dass eine Anlage grundsétzlich nicht schon dann
bewilligungsféhig sei, wenn sie die Planungswerte einhalte, sondern es sei dartiber hinaus
zu prifen, ob gestiitzt auf Art. 11 Abs. 2 USG bzw. Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV weitere
Massnahmen zu ergreifen seien. Wenn wie hier die Planungswerte eingehalten seien,
durften mit Blick auf die Verhaltnisméssigkeit bzw. wirtschaftliche Tragbarkeit nur dann



weiter gehende Massnahmen angeordnet werden, wenn sich bereits mit relativ geringem
Aufwand ene wesentliche zusétzliche Reduktion der Emissionen erreichen lasse. Der
Gutachter sel im Rahmen seiner Berechnungen davon ausgegangen, dass die Warmepumpe
ganzjdhrig wahrend der gesamten Nachtperiode in Betrieb sein werde. Dies sei hingegen
unwahrscheinlich. Die Anlage diene sowohl Heizungszwecken wie auch der
Warmwasseraufbereitung. In der warmen Jahreszeit sei kaum mit Heizbedarf zu rechnen.
Zudem konne davon ausgegangen werden, dass die Warmwasseraufbereitung namentlich
im Sommer nicht die ganze Nacht in Anspruch nehme. Die Immissionen wiirden daher
zweifelsohne tiefer ausfallen, alsim Gutachten angenommen. Der fir den beigeladenen
Nachbar wahrnehmbare Larm werde erheblich geringer sein, als er dies geméass dem
Planungswert sein durfte. Eine Verschiebung der Warmepumpe ins Gebaudeinnere —wie
die Vorinstanz verlange — und die damit verbundenen Kosten seien daher nicht angebracht.
Umso weniger rechtfertige es sich, die Bauherrschaft anzuweisen, eine Erdwarmepumpe zu
installieren, sai dies doch bekanntermassen mit erheblichen Kosten verbunden.
Larmrechtlich nicht sinnvoll sei sodann das V erschieben des Verdampfers an einen anderen
Ort des Gartens, da dadurch die Larmimmissionen lediglich verschoben, aber nicht
reduziert wirden. Wie aber bereitsim Larmgutachten ausgefihrt werde, vermoge eine
L&rmschutzwand die La&rmimmissionen zu reduzieren. Eine solche kdnne mit relativ
geringem Aufwand realisiert werden und sei verhdtnisméassig. Dass diese aus asthetischen
Griunden nicht realisiert werden kdnne, sei nicht anzunehmen, da nicht die erhdhten
Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG zur Anwendung gelangten. Eine den asthetischen
Anforderungen gentigende L &rmschutzwand sei daher — allenfalls unter Anbringung einer
Kaschierung — ohne Weiteres denkbar und moglich. Damit lasse sich dieser Mangel ohne
besondere Schwierigkeiten im Sinn von § 321 PBG beheben. Die von der Baubehotrde zu
erteilende Baubewilligung sei daher um eine entsprechende Nebenbestimmung zu
erganzen.

E.4

Die streitbezogene Verdampferanlage bedarf laut Art. 22 des Bundesgesetzes vom 22. Juni
1979 Uber die Raumplanung (RPG) und 8§ 309 PBG unbestrittenermassen einer
Baubewilligung, wurde indessen ohne eine solche errichtet. Ist eine Baute oder Nutzung
formell rechtswidrig, so ist in einem nachtraglichen Bewilligungsverfahren die materielle
Rechtmassigkeit zu prifen. Ausnahmswel se kann das nachtrégliche Bewilligungsverfahren
unterbleiben, wenn die materielle Widerrechtlichkeit bereits rechtskraftig beurteilt wurde
oder wenn sie ohne Zweifel feststeht (Christian M&der, Das Baubewilligungsverfahren,
Zirich 1991, N. 644 mit zahlreichen Hinweisen, auch zum Folgenden; Francois Ruckstuhl,
Offentlichrechtliche Baumange!, in: Peter Miinch/Peter Karlen/Thomas Geiser [Hrsg.],
Beraten und Prozessieren in Bausachen, Zirich 1998, N. 14.33 und 14.45). Bei der
Beurteilung der Bewilligungsfahigkeit hat die Baubehorde den gleichen Massstab
anzusetzen wie im Fall des urspriinglichen Bewilligungsverfahrens, ansonsten der
elgenméchtig Handelnde gegentiber dem sich korrekt Verhaltenden ungerechtfertigt
bevorzugt wirde. Das Gesuch ist zu beurteilen, wie wenn mit dem Bau noch nicht
begonnen worden wére (EJPD/BRP, Erlauterungen RPG, Bern 1981, Art. 23 N. 10). Der
Umstand, dass die bewilligungspflichtige bauliche Massnahme bereits verwirklicht wurde,
ist erst (alenfalls) bei der Priifung von Sanktionen von Bedeutung.

E.5



Gemass § 270 Abs. 1 PBG haben Gebaude, sofern nicht der Grenzbau vorgeschrieben oder
erlaubt ist, gegentiber Nachbargrundstiicken einen Abstand von mindestens 3,5 m
einzuhalten. In der kommunalen Bau- und Zonenordnung kénnen davon abweichend
grossere Abstande vorgeschrieben werden (8 49 Abs. 2 lit. b PBG). Gebaude sind nach der
Begriffsdefinition von § 2 ABV Bauten und Anlagen, die einen Raum zum Schutz von
Menschen oder Sachen gegen &ussere, namentlich atmosphérische Einfltisse mehr oder
weniger vollstandig abschliessen (Abs. 1). Nicht als Gebaude gelten Bauten und Anlagen,
deren grosste Hohe nicht mehr as 1,5 m betragt und die eine Bodenfl&che von héchstens 2
m 2 Uberlagern (Abs. 2). Der streitbezogene Verdampfer weist eine Grundfl&che von rund
4,8 m 2 (4,2mx 1,14 m) auf und fallt damit nicht unter die Privilegierung von 8§ 2 Abs. 2
ABV. Ob er aufgrund seiner Schutzfunktion im Sinnvon § 2 Abs. 1 ABV als Gebéaude
einzustufen ist, ist aufgrund einer Gesamtbetrachtung zu entscheiden (RB 1981 Nr. 142). So
fallen nach der Rechtsprechung beispielsweise Tank- und Siloanlagen (BEZ 1988 Nr. 54),
ein Uberdachter Unterstand oder ein mit einem Dach versehener und als Materialunterstand
dienender Holzscheiterstapel (Mé&der, S. 88 Rz. 184) unter den Gebaudebegriff, nicht aber
eine Fussgangerbriicke (BEZ 1988 Nr. 54) oder der Container einer Wertstoffsammelstelle
(RB 1994 Nr. 83 = BEZ 1994 Nr. 6). Der Verdampfer ist mit einer Aussenhille versehen.
Diese dient offensichtlich auch Schutzzwecken, indem sie einerseits den darin liegenden
Aggregaten einen Schutz vor atmosphérischen Einflissen bietet, aber auch aus Grinden der
Sicherheit eine Kontaktnahme mit den Apparaturen verhindert. Ob der Verdampfer
deswegen einim Sinnvon 8§ 2 Abs. 1 ABV abstandspflichtiges Gebaude darstellt und mit
einer Entfernung von 1,8 m zum benachbarten Grundsttick Kat.-Nr. 06 des privaten
Beschwerdefiihrers den vorgeschriebenen Grenzabstand Uberschreitet, kann aufgrund des
V erfahrensausgangs indessen offenbleiben.

E.6.1

Gemaéss § 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass el ne befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird;
diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben. Das Baurekursgericht hat in
seinem Entscheid vom 31. Mai 2011 (E. 5.4.1) die Rechtsprechung und Praxis zu dieser
Bestimmung grundsétzlich korrekt wiedergegeben. Auf diese Erwagungen kann daher
verwiesen werden (8 28 Abs. 1 Satz 2 VRG in Verbindung mit 8 70 VRG). Es hat
insbesondere richtig darauf hingewiesen, dass bei der Anwendung der
Asthetikgeneralklausel den Gemeinden ein erheblicher Ermessensspielraum zukommt.
Beruht der kommunale Entscheid auf elner vertretbaren Wurdigung der massgebenden
Umstande, so hat ihn die Rekursinstanz zu respektieren und darf nicht ihre eigene
Beurteilung an die Stelle derjenigen der 6rtlichen Baubehotrde setzen. Auch das
Baurekursgericht darf — trotz umfassender Uberpriifungsbefugnis — nur dann einschreiten,
wenn die asthetische Wirdigung der kommunalen Behorde sachlich nicht mehr vertretbar
ist, und sie kann eine vertretbare asthetische Wirdigung nicht einfach durch ihre eigene
ersetzen (VGr, 23. Mérz 2011, VB.2010.00670, E. 3.2 mit Hinweisen). Das neben der
Uberpriifung des Sachverhalts auf Rechtskontrolle beschrankte Verwaltungsgericht kann
nur bei Ermessensmissbrauch und -tberschreitung einschreiten (8 50 Abs. 1 in Verbindung
mit § 20 Abs. 1 lit. aund b VRG). Schliesst sich das Baurekursgericht —wie hier —der
asthetischen Wirdigung der 6rtlichen Baubehdrde an, so Uberprift das Verwaltungsgericht
neben der Feststellung des Sachverhalts und der richtigen Handhabung der vorinstanzlichen
Uberpriifungsbefugnis lediglich, ob die Rekursinstanz die kommunale Beurteilung der



Einordnung als vertretbar hat beurteilen dirfen. Nahme das Verwaltungsgericht stattdessen
eine eigene umfassende Beurteilung der Gestaltung und der Einordnung des Bauvorhabens
vor, so Uberschritte es seine eigene Kognition und wirde damit gleichzeitig die
Gemeindeautonomie verletzen (BGr, 21. Juni 2005, 1P.678/2004, E. 4.3 = ZBI 107/2006,
S. 437).

E.6.2

Der Auffassung der Vorinstanz, die streitbetroffene Verdampferanlage erinnere aufgrund
ihres Volumens und ihrer grossen, einsehbaren Ventilatoren an eine Industrieanl age, welche
in der vorliegenden gepflegten, rein der Wohnnutzung dienenden Umgebung deplatziert sei,
weshalb sie selbst unter Berticksichtigung der an Wéarmepumpen zu stellenden geringeren
Einordnungsanforderungen in asthetischer Hinsicht nicht gentige, ist vollumfénglich
beizupflichten. Der Einwand der Beschwerdegegnerschaft, auch in einer Wohnzone seien
im Garten stehende Geréte durchaus eine normale Erscheinung, ob diese nun zum Spielen,
der Gartenbewirtschaftung oder anderen Zwecken dienten, ist unbegrindet. Spielgeréte
oder Geréte der Gartenbewirtschaftung werden als direkt der Wohnnutzung dienend und
dieser zugehdrig wahrgenommen. Demgegeniber vermittelt die Verdampferanlage mit den
grossen, nach oben gerichteten Ventilatoren den Eindruck einer industriellen Anlage,
welche im ansprechend Uberbauten reinen Wohnquartier mit den gepflegten Garten als
volliger Fremdkorper erscheint.

E.6.3

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die Auffassung der Baubehérde Zollikon, die
streitbezogene Anlagen verstosse hinsichtlich der Einordnung gegen § 238 Abs. 1 PBG,
Uberzeugt, auf jeden Fall vertretbar ist und von der Vorinstanz zu Recht geschiitzt wurde.
Ob dieser Mangel durch eine Nebenbestimmung geheilt werden kann (8 321 PBG), ist
weiter hinten (E. 8) zu prufen.

E.71

Bei der streitbezogenen Verdampferanlage handelt es sich um eine ortsfeste Anlageim Sinn
von Art. 7 Abs. 7 USG und von Art. 2 Abs. 1 LSV. Das streitige Projekt stellt eine neue
Anlage dar. Die Emissionen einer neuen Anlage sind einerseits im Rahmen der Vorsorge so
weit zu begrenzen, wie dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist
(Art. 11 Abs. 2 USG; Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV). Andererseitsist dafiir zu sorgen, dass die
durch die Anlage verursachten Immissionen in deren Umgebung zu keiner Uberschreitung
der Planungswerte (Art. 25 Abs. 1 USG; Art. 7 Abs. 1 lit. b LSV) bzw. zusammen mit dem
Larm anderer Anlagen zu keiner Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiihren (Art. 8
und 13 ff. USG; Art. 40 Abs. 2 LSV). Geméass Art. 2 Abs. 2 in Verbindung mit Art. 40

Abs. 1 LSV und Ziff. 1 Abs. 1 lit. e Anhang 6 LSV gelten fir haustechnische Anlagen
(Heizungs-, Luftungs- und Klimaanlagen) — und damit auch fir die Verdampferanlage —
diein Ziff. 2 Anhang 6 LSV festgel egten Belastungsgrenzwerte. Der vorliegend in der
Empfindlichkeitsstufe Il massgebliche Planungswert betragt am Tag 55 dB(A) und wahrend
der Nachtzeit 45 dB(A).

E.7.2

Die Beschwerdegegnerschaft reichte mit dem Baugesuch ein Larmschutzgutachten des
BlUros| vom 22. Mé&rz 2010 ein (VB.2011.00422, act. 9/16.7). Dieses Gutachten ermittelte
aufgrund des Datenblatts respektive von Messungen bel den exponiertesten
larmempfindlichen Rdumen des Nachbargrundstticks fur die Nachtstunden einen



Teilbeurteilungspegel von 44 dB(A), mithin 1 dB(A) unter dem Grenzwert. Nach
Auffassung der Vorinstanz werden die Immissionen "zweifelsohne" tiefer ausfallen, alsim
Gutachten angenommen. Diesen Schluss zieht das Baurekursgericht aufgrund von
Annahmen beziiglich der Betriebsdauer der Warmwasseraufbereitung in der "warmen
Jahreszeit" bzw. "im Sommer". Mit dieser Erwdgung geht die Vorinstanz allerdings von der
unzutreffenden Annahme aus, eine tbers Jahr gesehen reduzierte Betriebsdauer der Anlage
wirde sich entsprechend auf den massgebenden Beurteilungspegel auswirken. Die
Anwendung der in Ziff. 32 Abs. 1 Anhang 6 LSV enthaltenen Formel zur Berechnung der
durchschnittlichen taglichen Dauer einer L&rmphase hat vielmehr zur Folge, dass Anlagen
mit saisonalem Betrieb nicht anhand des jahrlichen Durchschnittsl&rmpegels, sondern nach
ihrer wahrend des Betriebs versursachten Stérung beurteilt werden (siehe Bundesamt fiir
Umwelt BAFU, Grundlagen Industrie- und Gewerbelarm, S. 13). Im Ubrigen handelt es
sich bei den vorinstanzlichen Annahmen um reine Mutmassungen, sodass kein Grund
besteht, vom klar begriindeten Gutachten des Fachingenieurburos | abzuweichen (vgl.
hierzu VGr, 4. Mai 2005, VB.2005.00009, E. 2.1 und 2.4; 23. Januar 2003, VB.2002.00351,
E. 4b). Zu ergénzen wére die Larmermittlung hingegen insofern, als auch die Fenster
larmempfindlicher R&ume auf dem Baugrundstiick als massgebliche Empfangspunkte zu
berticksichtigen sind. Dass diese auf demselben Grundsttick liegen wie die larmige Anlage,
entzieht sie nicht dem Schutz der Larmschutzvorschriften (vgl. Robert Wolf, Kommentar
zum Umweltschutzgesetz, 2. A., Zirich 2004, Art. 25 N. 59 ), und das Baugrundstick ist
auch kein Betriebsareal im Sinnvon Art. 1 Abs. 3 lit. aLSV. Soweit aus den Akten
ersichtlich, befindet sich das nachste Fenster eines Wohnraumsin einer Entfernung von ca.
7 mvon der Verdampferanlage; an dieser Stelle ist der Planungswert in der Nacht daher mit
grosser Wahrscheinlichkeit Uberschritten.

E.73

Selbst wenn die Planungswerte durch den Verdampfer unterschritten werden, missen
Larmemissionen nach Art. 11 Abs. 2 USG bzw. Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV im Rahmen der
Vorsorge so weit begrenzt werden, als dies technisch und betrieblich moglich sowie
wirtschaftlich tragbar ist. Im Bereich des Larmschutzes gelten mithin die V oraussetzungen
der Einhaltung der Planungswerte und der vorsorglichen Emissionsbegrenzung kumulativ .
Auch wenn ein Projekt die Planungswerte einhdlt, ist deshalb anhand der in Art. 11 Abs. 2
USG und Art. 7 Abs. 1 lit. aLSV genannten Kriterien zu prifen, ob das Vorsorgeprinzip
weliter gehende Beschrankungen erfordert. "Daraus folgt, dass sich die
Bewilligungsbehdrde nicht darauf beschranken darf, dem Baugesuchsteller die Auswahl
zwischen verschiedenen, die Planungswerte einhaltenden Projektvarianten zu gewahren.
Vielmehr hat sie sich flr jene Massnahme zu entscheiden, welche im Rahmen des
Vorsorgeprinzips und des Verhdtnismassigkeitsprinzips (Art. 5 Abs. 2 BV) den besten
Léarmschutz gewahrleistet. Dies kann auch dazu fihren, dass verschiedene

L &mschutzmassnahmen kumulativ anzuordnen sind" (BGr, 12. Mai 2009, 1C_506/2008,
E. 3.3; Alain Griffel/Heribert Rausch, Kommentar zum Umweltschutzgesetz,
Erganzungsband zur 2. A., Zirich 2011, Art. 11 N. 11). Zu bertcksichtigen ist aber auch,
dass nach der Rechtsprechung und L ehre — wenn die massgebenden Planungswerte
eingehalten sind — solche zusétzlichen Massnahmen zur Emissionsbegrenzung in der Regel
nur dann a's wirtschaftlich tragbar gelten, wenn sich mit relativ geringem Aufwand eine
wesentliche zusétzliche Reduktion der Emissionen erreichen lasst (BGE 124 |1 517 E. 5a;
VGr, 7. April 2010, VB.2009.00188, E. 2.2; Alain Griffel, Die Grundprinzipien des
schwei zerischen Umweltrechts, Zurich 2001, S. 90; Wolf, Art. 25 N. 14). Dabel ist —wie



bereits erwahnt (E. 4) — das Gesuch so zu beurteilen, wie wenn die Verdampferanlage noch
nicht erstellt worden wére. Die Kosten der Versetzung oder Wahl eines anderen
Anlagetypus sind daher bei der Prifung der Bewilligungsfahigkeit nicht zu beriicksichtigen.

E.74

Im Rahmen des V orsorgeprinzips konnen auch projektbezogene V erbesserungen bzw.
Projektvarianten in Betracht gezogen werden. Das Bundesgericht (BGE 124 11 517 E. 5d)
Ist dann zurtickhaltend, wenn die Projektvariante einer "alternativen Neuplanung mit neuen
Auswirkungen fur Dritte" gleichkommt. Die behdrdliche Einforderung und Durchsetzung
von Projektvarianten bzw. von projektbezogenen V erbesserungen ist unter bestimmten

V oraussetzungen aber moglich, insbesondere dann, wenn zum geplanten Bauvorhaben eine
funktionell gleichwertige Alternative besteht, die dem V orsorgeprinzip besser Rechnung
tragt und im Rahmen des Verhal tnismassigkeitsgrundsatzes bleibt (Griffel/Rausch, Art. 1
N. 21, drittes Lemma, mit Hinweisen; Art. 11 N. 16). Bel der vorliegenden
Verdampferanlage mit Standort nahe der nachbarlichen Grenze drangt es sich auf, eine
Projektoptimierung durch Verlegung des Standorts der Verdampferanlage, durch die Wahl
einer Warmepumpe, welche im Gebaude untergebracht wird, oder durch andere
Alternativen zu prufen. Gestiitzt auf Art. 46 Abs. 1 USG ist der Inhaber einer Anlage
verpflichtet, den Behdrden die fur den Vollzug erforderlichen Auskiinfte zu erteilen,
notigenfalls Abkl&rungen durchzuftihren oder zu dulden (Ursula Brunner, Kommentar zum
Umweltschutzgesetz, 1999, Art. 46 N. 14 ff.), also z. B. ein L&rmgutachten beizubringen
(Waoalf, Art. 25 N. 97). Soweit die Kosten dieser Abklarungen direkt beim
Auskunftspflichtigen anfallen, hat er sie selber zu tragen (BGr, 7. Juli 1998, URP 1998,

S. 538 E. 4d; Brunner, Art. 46 N. 29; Wolf, Art. 25 N. 101). Im Baubewilligungsverfahren
hat der Baugesuchsteller als "V erursacher" solcher Abklarungen diese in der Regel auch
durchzufthren (Brunner, Art. 46 N. 15). Vorliegend hat die Baubehdrde Zollikon mit
Beschluss vom 26. April 2010 von den Beschwerdegegnern Abklarungen hinsichtlich
Standorts, anderer technischer Ldsungen usw. verlangt, welche der
Baubewilligungsbehdrde elnen Entscheld Uber — im Rahmen des V orsorgeprinzips
alenfalls anzuordnende — projektbezogene V erbesserungen oder gar eine Projektvariante
erlaubt hétte. Die Beschwerdegegnerschaft hat diese Ausklnfte bzw. die entsprechenden
Nachwei se abgelehnt und ausdriicklich einen Baurechtsentscheid verlangt (vgl. vorn E. I).
Verletzt indessen ein Baugesuchsteller seine Auskunfts-/Mitwirkungspflicht geméss Art. 46
USG und verunmaoglicht er damit der Baubewilligungsbehorde, einen Entscheid dartiber zu
fallen, ob gestlitzt auf das V orsorgeprinzip projektbezogene V erbesserungen oder gar
Projektvarianten anzuordnen sind, darf die Baubewilligungsbehdrde im Rahmen der freien
Wirdigung der Ergebnisse der Sachverhatsermittlung diese Unterlassung zuungunsten der
nicht kooperierenden Partel berticksichtigen. Sie darf mithin zum Nachteil des
Mitwirkungspflichtigen davon ausgehen, der Nachweis sel nicht erbracht, dass gestiitzt auf
das Vorsorgeprinzip keine projektbezogenen Verbesserungen erforderlich sind, und die
Bewilligung flr das Bauvorhaben verweigern (vgl. Kdlz/Bosshart/Rohl, § 7 N. 68 f.).

E.81

Im Ergebnisist somit hinsichtlich der Bewilligungsfahigkeit der streitbezogenen Anlage
festzuhalten, dass diese jedenfalls gegen die Einordnungsvorschrift von § 238 Abs. 1 PBG
verstésst (E. 6) und das Vorsorgeprinzip im Sinn von Art. 11 Abs. 2 USG verletzt (E. 7).
Konnen inhaltliche oder formale Mangel eines Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des



rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind laut 8 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknipfen. Zu prifenist, ob die
erwahnten Mangel des Bauprojekts mit Anordnung entsprechender Nebenbestimmungen
geheilt werden konnen.

E.82

Der Umstand, dass die Anlage gestiitzt auf das Vorsorgeprinzip a's nicht bewilligungsfahig
zu qualifizieren ist, kann schon deswegen nicht mit elner Nebenbestimmung geheilt
werden, well die Baugesuchsteller die nach Art. 46 USG erforderlichen Nachweise zu
moglichen Alternativen verweigert haben (vorn E. 7.4). Ohne diese Auskiinfte kann nicht
eruiert werden, welche Massnahmen zur Einhaltung des V orsorgeprinzips erforderlich
waren und ob sich der Mangel ohne besondere Schwierigkeiten beheben lasst (§ 321 PBG).

E.83

Nach der Rechtsauffassung des Baurekursgerichts ist das streitige Bauprojekt bei
"Kaschierung mittels einer Hecke oder einer aus larmrechtlichen Griinden notwendigen
Larmschutzwand" bewilligungsfahig. Abgesehen davon, dass auch mit einer solchen
Abschirmung das Projekt den Anforderungen an das V orsorgeprinzip nicht genugt (E. 7.4
und 8.2), ist die Auffassung der Vorinstanz auch unter diesem Gesichtspunkt aus folgenden
Grunden abzulehnen: Nach den Ausfiihrungen des Baurekursgerichts wiirde sich eine
Hecke bzw. Larmschutzwand "weder auf die bauliche Umgebung noch auf das
Baugrundstiick selbst optisch stérend auswirken”, weshalb sich der &sthetische Mangel
nebenbestimmungsweise heilen lasse. Hinsichtlich der Larmimmissionen fuhrte die
Vorinstanz weiter aus, eine L &rmschutzwand vermdchte die L & mimmissionen zu
reduzieren und konnte mit relativ geringem Aufwand realisiert werden. Das
Baurekursgericht geht somit vorab von der unzutreffenden Annahme aus, es gentige, dass
eine kaschierte Anlage sich nicht "optisch stérend" auswirke. § 238 Abs. 1 PBG verbietet
indessen nicht eine Verunstaltung (Stérung), sondern verlangt vielmehr eine befriedigende
Einordnung, mithin eine positive Gestaltung (BGE 114 la 345 f. E. 4b). Die Einladung an
die Baubehotrde Zollikon, die nachgesuchte Baubewilligung im Sinn der Erwéagungen, d. h.
unter Anordnung einer "den asthetischen Anforderungen gentigenden Larmschutzwand”,
verstésst aber auch gegen den Grundsatz der genligenden Bestimmbarkeit
verwaltungsrechtlicher Anordnungen. Dieser wiederum folgt aus dem Grundsatz der
Vorhersehbarkeit staatlichen Handelns sowie der Sicherung rechtsgleicher Behandlung im
Einzelfall. Eine staatliche Anordnung muss so prézis formuliert sein, dass der Burger sein
Verhalten danach richten kann (vgl. hierzu Tschannen/Zimmerli/Mdller, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 3. A., Bern 2009, 8 19 Rz. 21; Tomas Poledna, Staatliche Bewilligungen
und Konzessionen, Bern 1994, S. 90 Rz. 116; Hans Dubs, Die Forderung der optimalen
Bestimmtheit belastender Rechtsnormen, ZSR 93/1974 S. 223 ff.; BGE 109 la 283). Dieser
Grundsatz gilt auch vorliegend hinsichtlich der Einladung an die értliche
Baubewilligungsbehorde, die Baubewilligung unter der Auflage einer Nebenbestimmung
zu ertellen. Die Ausgestaltung der von der Vorinstanz verlangten " asthetischen
Anforderungen gentigenden Larmschutzwand"” ist in wesentlichen Punkten indessen vallig
unbestimmt. So ist unklar, wie die Wand ausgestaltet sein misste, damit sie sowohl den
Einordnungsanforderungen wie auch jenen des Larmschutzes gentigt. Offen ist
insbesondere die Form und Hohe, damit sie die Anlage nicht nur vollstandig kaschiert,
sondern auch die Immissionen auf die Nachbarschaft mindert; gemass dem

L @&rmschutzgutachten Biro | misste die Wand so hoch sein, dass die Sichtverbindung zum



Fenster des Nachbarhauses unterbrochen wird, wobei mit einer Auskragung der Wand bei
niedrigerer Hohe eine hohere Abschirmung erreicht werden kann. Der aufgezeigte Mangel
hinsichtlich Einordnung und L&rmschutz kann daher (auch unter diesem Gesichtspunkt)
nicht "ohne besondere Schwierigkeiten” (8§ 321 Abs. 1 PBG) mit einer von der Vorinstanz
allgemein verlangten " asthetischen Anforderungen gentigenden Larmschutzwand” behoben
werden.

E.9

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die aufgezeigten Verstésse gegen die
Bestimmungen des Umweltschutzrechts und gegen baupolizeiliche Vorschriften die
Verweigerung der (nachtréglichen) Baubewilligung rechtfertigten. Die Beschwerden sind
somit gutzuheissen, Disp.-Ziff. 111 des EntscJs des Baurekursgerichts vom 31. Mai 2011
aufzuheben und der Beschluss der Baubehorde Zollikon vom 12. Juli 2010
wiederherzustellen. Die Baubehorde Zollikon wird in einem weliteren Verfahren Uber
alfalige Wiederherstellungsmassnahmen gemass 8§ 341 PBG zu befinden haben. Es steht
ihr dabei frei, der Bauherrschaft vorab Gelegenheit zu bieten, selbst V orschlége tber die
anzuordnenden Massnahmen einzureichen (vgl. BGE 107 1a 19 E. 3b beziiglich

V ollstreckungsmassnahmen im Baurecht).

E. 10

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten des Rekurs- und
Beschwerdeverfahrens der Beschwerdegegnerschaft aufzuerlegen (8 65aAbs. 2 in
Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Eine Parteientschadigung steht dieser von
vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist eine solche den Beschwerdefiihrenden
zuzusprechen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Angemessen ist eine solche von Fr. 1'500.- je
beschwerdefiihrende Partei fir das Rekurs- und Beschwerdeverfahren zusammen.
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