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Regeste

Baubewilligung und Ausnahmebewilligung | Verweigerung der nachtraglichen Bau- bzw.
Ausnahmebewilligung fir eine eigenméchtig vorgenommene V erlangerung eines
Léarmschutzwalls in der Erholungszone. Zustandigkeit der kantonalen Behorde fur die
Baubewilligung in der Erholungszone ausserhalb des Siedlungsgebiets (E. 2.). Keine
Verletzung des rechtlichen Gehdrs, indem sich die Vorinstanz nicht mit dem
Vorsorgeprinzip und dem Larmgutachten auseinandergesetzt hat (E. 3). Keine
Notwendigkeit, einen Augenschein durchzuftihren (E. 4). Auf der Parzelleist bisher keine
dem Zonenzweck (Bauten und Anlagen fur naturverbundene Freizeitaktivitaten und Sport
im Freien) dienende Nutzung realisiert worden. Die Terrainverénderung dient demnach
nicht einer zonenkonformen Nutzung, sondern hat vorwiegend den Zweck, die in der
benachbarten Bauzone liegenden Liegenschaften vor Larmbeeintrachtigungen zu schiitzen.
Ein blosses Planungsziel reicht nicht, um eine zum heutigen Zeitpunkt nicht erforderliche
Terrainverénderung als zonenkonform einzustufen (E. 6.4). Die Baudirektion hat die
Bewilligungsfahigkeit des Larmschutzwalls in der angefochtenen Verfligung soweit
anerkannt, as er fir die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte auf den benachbarten
Liegenschaften notwendig war. Ob dies zu Recht erfolgt ist, kann vorliegend offenbleiben,
dadieser Abschnitt des Larmschutzwalls nicht Streitgegenstand bildet. Im Gbrigen Umfang
Ist sie zu Recht zum Ergebnis gelangt, dass die Voraussetzungen einer
Ausnahmebewilligung gestiitzt auf Art. 24 RPG nicht erfillt sind. Ein ausserhalb der
Bauzone liegender Larmschutzwall, der der blossen Optimierung des Larmschutzes in der
Bauzone dient, erfiillt die Voraussetzungen der Standortgebundenheit nicht. Daran andert
auch dasin Art. 11 Abs. 2 USG verankerte Vorsorgeprinzip nichts (E. 7.3). Es besteht kein
Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht (E. 7.5). Der Abbruchbefehl ist
verhdltnismassig (E. 8). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2015.00040 Urteil der 3. Kammer vom 9. Juli 2015 Mitwirkend:
Verwaltungsrichterin Bea Rotach (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel,
Verwaltungsrichter Matthias Hauser, Gerichtsschreiberin Corine Vogel. In Sachen 1. A,
2. B,3. C,4. D,adlevertreten durch RA E, Beschwerdefiihrende, gegen 1.
Baubehorde Zollikon, 2. Baudirektion Kanton Zirich, Beschwerdegegnerinnen, betreffend
Baubewilligung und Ausnahmebewilligung, hat sich ergeben: |. Im Rahmen einer
Uberbauung mit acht Mehrfamilienhausern auf den damaligen Grundstiicken Kat.-Nrn. 01,
02 und 03 der Bauherrengemeinschaft F, bestehend aus A, B, C und D (nachfolgend
Bauherrengemeinschaft) bewilligte die Baubehorde Zollikon (nachfolgend Baubehdrde) am



23. November 2009 unter anderem einen Larmschutzwall entlang der G-Strasse, der
teilweise die angrenzende Erholungszone (Kat.-Nr. 04) Gberstellte. Mit Beschluss vom

7. April 2014 verweigerte die Baubehorde der Bauherrengemeinschaft die nachtragliche
Baubewilligung fur eine eigenméchtig vorgenommene V erlangerung dieses
La&rmschutzwalles um 85 m und verlangte dessen Riickbau auf die urspringlich bewilligte
Lange von 15 m Uber die Parzellengrenze hinaus (inkl. seitlicher Boschung des Walls sowie
Verlangerung der Glaswand um 10 m) innert 90 Tagen ab Rechtskraft des Beschlusses.
Dieser Entscheid stiitzte sich auf die im koordinierten Verfahren ergangene Verweigerung
der raumplanungsrechtlichen Bewilligung durch die Baudirektion Kanton Zirich
(nachfolgend Baudirektion) vom 29. Januar 2014. |1. Den dagegen erhobenen Rekurs wies
das Baurekursgericht mit Entscheid vom 2. Dezember 2014 ab und auferlegte die
Verfahrenskosten von Fr. 3'650.- je zu einem Viertel A, B, C sowie D , unter solidarischer
Haftung fir den Gesamtbetrag. 111. Mit Eingabe vom 19. Januar 2015 gelangte die
anwaltlich vertretene Bauherren - gemeinschaft an das Verwaltungsgericht und beantragte
die Aufhebung des vorinstanz - lichen Entscheids. Die baurechtliche Bewilligung fur den
ganzen , bereits erstellten Erdwall auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 sei zu erteilen (Ziff. 1).
Eventualiter sl auf die Anordnung der Entfernung des Erdwalls zu verzichten (Ziff. 2).
Subeventualiter sel die Frist zum Rickbau des Erdwalls auf mindestens neun Monate seit
Rechtskraft des Entscheids festzulegen (Ziff. 3); alles unter Kosten- und

Entschadigungsfolge fur beide Instanzen zul asten der Beschwerdegegnerschaft (Ziff. 4). In
prozessualer Hinsicht stellte sie den Antrag auf Durchfiihrung eines Augenscheins. Mit
ihrer Eingabe legte die Bauherrengemeinschaft den Ortsplan Zumikon sowie einen Auszug
aus dem Bericht von H ins Recht. Das Baurekursgericht liess sich am 17. Februar 2015
vernehmen und beantragte, die Beschwerde sei unter den Ublichen Kostenfolgen
abzuweisen. Die Baubehorde beantragte mit Eingabe vom 23. Februar 2015 die Abweisung
der Beschwerde (Ziff. 1). Zudem stellte sie den Antrag, es seien Amtsberichte des
kantonalen Amtes fur Verkehr und der kantonalen Fachstelle Larmschutz zur Frage der
Qualifikation des strittigen Larmschutzwalls als Anlage im Sinn von Art. 7 Abs. 1 der
L&rmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (L SV) einzuholen (Ziff. 2). Die Kosten-
und Entschadigungsfolgen seien den Beschwerdefihrenden zu auferlegen (Ziff. 3). Die
Bauherrengemeinschaft reichte am 23. Mé&rz 2015 eine Replik ein. Mit Duplik vom

20. April 2015 verwies die Baudirektion auf den Mitbericht des Amtes fur
Raumentwicklung vom 17. April 2015. Die Bauherrengemeinschaft reichte am 11. Mai
2015 eine weitere Stellungnahme ein. Die Kammer erwéagt: 1. Das Verwaltungsgericht ist
nach 8§ 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes
vom 24. Mai 1959 (VRG) fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde zustandig. D ie
Beschwerdefuihre nden sind gestiitzt auf § 338a des Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) bzw. 8 49 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 VRG ohne Weiteres zur
Beschwerde legitimiert. Da auch die Gbrigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf die
Beschwerde einzutreten. 2. 2.1 Die Beschwerdef ihrenden machen geltend, die
Bewilligungsfahigkeit des Erdwalls sei durch die Beschwerdegegnerin 2 stait die
Beschwerdegegnerin 1 — und damit durch eine unzustéandige Behorde — beurteilt worden.
2.2 Der zu beurteilende Larmschutzwall liegt in der kommunalen Erholungszone.
Erholungszonen nach ztircherischem Recht kdnnen al's Schutz- oder Spezial zonen sowohl
innerhalb wie ausserhalb des Siedlungsgebiets ausgeschieden werden (BGE 118 I1b 503

E. 5¢ S. 507 ). Ausserhalb des Siedlungsgebiets sind sie allerdings nicht mehr Bauzonen im
Sinn von Art. 15 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG) ,



sondern Sondernutzungszonen gemass Art. 18 RPG (VGr, 11. Juli 200 2, VB.2002.00028 ,
E. 6). Vom Begriff "ausserhalb der Bauzonen" sind alle Zonen erfasst, die der
Nutzungsplan kennt und die nicht Bauzone nach der Zweckbestimmung von Art. 15 RPG
sind (Peter Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 5. A., Bern 2008,
S. 200). Eine Erholungszone liegt innerhalb einer Bauzone, wenn sie vollkommen oder
zumindest zum grdssten Teil von Bauzonen umschlossen ist. Diesist vorliegend nicht der
Fall. Demnach ist eine aussenliegende Erholungszone zu beurteilen. Bel Bauten und
Anlagen in der Erholungszone ausserhalb des Siedlungsgebiets ist gestiitzt auf Art. 25
Abs. 2 RPG die kantonale Behdrde fir die Bewilligungserteilung zusténdig (V Gr, 23. April
2015, VB.2014.00523, E. 4 m. w. H.). Die Ruge der Unzusténdigkeit der erstinstanzlichen
Bewilligungsbehorde erweist sich demnach als unbegriindet.

E.31

Die Beschwerdefiihrenden riigen eine Verletzung der Begriindungspflicht bzw. einen
Verstoss gegen den Anspruch auf rechtliches Gehdr (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung
vom 18. April 1999 [ BV ] ; 8 10 Abs. 1 VRG) . Die Vorinstanz habe sich mit wesentlichen
Vorbringen nicht auseinandergesetzt. Sie hétten u. a. ein Larmgutachten eingereicht,
welches die Larmschutzwirkung des Erdwalls aufzeige und damit das Erfordernis des
Erdwalls gestiitzt auf das Vorsorgeprinzip begrinde. Im angefochtenen Entscheid sei weder
das Vorsorgeprinzip noch das L &rmgutachten erwdhnt. Zudem hétten sie neben dem
La&rmschutz auch weitere Grunde fur den Erdwall wie Sichtschutz, Interessen der Bahn |
und der Landwirtschaft geltend gemacht, mit welchen sich die Vorinstanz nicht

ausei nandergesetzt habe.

E.3.2

Aus dem Anspruch auf rechtliches Gehdr lasst sich nicht ableiten, dass sich ein Entscheid
mit jedem einzelnen Partei standpunkt einl&sslich auseinandersetzen und alle V orbringen
ausdricklich widerlegen muss (BGE 133 111 439 E. 3.3 S. 445 auch zum Folgenden). D ie
Begriindung muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person Uber die Tragweite des
Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz
weiterziehen kann (BGE 134 1 83 E. 4.1 S. 88). Sie darf auf jene Aspekte beschrénkt
werden, die die Behdrde aus sachlich haltbaren Griinden als wesentlich betrachtet (V Gr,

4. Mai 2011, VB.2011.00023, E. 2.2). Diesen Anforderungen wird der angefochtene
Entscheid gerecht, indem er darlegt, aus welchen Uberlegungen die Vorinstanz zu ihrem
Entscheid gelangte. Die Gehorsverletzungsriige erweist sich somit als unbegriindet.

E.41

Die BeschwerdefUhrenden beantragen, wie bereits im Rekursverfahren, die Durchfiihrung
eines Augenscheins.

E.4.2

Der Entscheid dartiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im Ermessen der
anordnenden Behorde. Es besteht nur dann eine Pflicht zur Durchfihrung eines
Augenscheins, wenn die tatsachlichen Verhétnisse auf andere Weise nicht abgeklart
werden kénnen (BGr, 8. November 2010, 1C 192/2010, E. 3.3; BGr, 10. August 2010,

1C 512/2009, E. 2.3; VGr, 23. Oktober 2014, VB.2014.00290, E. 2.1; VGr, 19. April 2012,
VB.2011.00612, E. 1.3). Eine Rechtsmittelinstanz kann insbesondere dann auf
DurchfUhrung eines eigenen Augenscheins verzichten, wenn sich der massgebliche
Sachverhalt aus dem vorinstanzlichen Augenschein bzw. aus den Ubrigen Verfahrensakten



mit ausreichender Deutlichkeit ergibt (Kaspar Plissin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar
zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zurich etc. 2014
[Kommentar VRG] , § 7 N. 81).

E.43

Vorliegend ist ein Augenschein aus beweisrechtlicher Sicht nicht nétig, da die anstehende
Beurteilung allein aufgrund der bei den Akten liegenden Planen und Fotografien
vorgenommen werden kann. Esist nicht ersichtlich, welche zusétzlichen Erkenntnisse das
Gericht aus einem Augenschein gewinnen konnte. Entsprechend ist auch nicht zu
beanstanden, dass die Vorinstanz keinen Augenschein durchgefihrt hat. Eine Verletzung
des rechtlichen Gehors lasst sich demnach — entgegen den Beschwerdefiihrenden — nicht
ausmachen.

E.5

Die Baudirektion hat in Dispositiv-Ziffer 1 ihrer Verfigung vom 29. Januar 2014 fir den
bereits erstellten Larmschutzwall bis 15 m (inkl. seitliche Boschung des Walls) Uber die
oOstliche Parzellengrenze hinaus die Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG nachtraglich
erteilt. Diese Erganzung der urspriinglichen Baubewilligung vom 23. November 2009 ist
nicht angefochten . Streitgegenstand bildet demnach vorliegend nur die nicht bewilligte
Verlangerung des Larmschutzwalles um 85 m. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrenden ist diese Terrainveranderung al's (bewilligungspflichtige) Anlage zu
qualifizieren, zumal der bis 2.35 m hohe und ca. 6.5 m breite Erdwall den Raum erheblich
verandert (vgl. VGr, 12. September 2002, VB.2002.00119, E. 2 m. w. H.; vgl. VGir,

19. Mé&rz 2015, VB.2014.00424, E. 5 [zur Publikation vorgesehen]; vgl. VGr, 15. Mérz
2012, VB.2011.00723, E. 5).

E.6.1

Gemass Art. 22 Abs. 2 lit. aRPG ist Voraussetzung fir die Erteilung einer Bewilligung,
dass die Anlage dem Zweck der Nutzungszone entspricht. In der Erholungszone sind nur
die den Vorgaben der Richtplanung entsprechenden Bauten und Anlagen zulassig; die
Gemeinden erlassen die nétigen Bauvorschriften (8 62 Abs. 2 PBG). Nach dem aktuellen
kantonalen Richtplan liegt das streitbetroffene Grundsttick im Landwirtschaftsgebiet. Der
regionale Richtplan (Region Pfannenstil, Siedlung und Landschaft) weist das
Baugrundstiick dem Besonderen Erholungsgebiet C (Freibad, Sportanlage, Golfplatz) zu.
Gemass Art. 23 bis der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zollikon sind in der
Erholungszone Bauten und Anlagen fir naturverbundene Freizeitaktivitdten und Sport im
Freien zulassig.

E.6.2

Mit Bezug auf die Zonenkonformitét des umstrittenen Larmschutzwalls erwog die
Vorinstanz , auf dem Baugrundsttick sel bislang keine dem Sport oder der
Freizeitgestaltung dienende Nutzung realisiert worden. Die Parzelle werde
landwirtschaftlich genutzt. Entsprechend sei mit dem Wall eine ausschliesslich der
benachbarten Wohnzone dienende Terrainveranderung vorgenommen worden. Dieser
erweise sich in der Erholungszone al's nicht zonenkonform und kénne daher héchstensim
Rahmen einer Ausnahmebewilligung zugelassen werden .

E.6.3



Die BeschwerdefUhrenden stellen sich auf den Standpunkt, der Erdwall sei mit dem
Zonenzweck vereinbar. Da der Wall nicht nur die Larmsituation fur die Wohnh&user auf
dem Grundstiick Kat.-Nr. 03, sondern mittels Abschirmung des Strassen- und
Eisenbahnl&rms auch digjenige in der Erholungszone verbessere , werde die
Erholungsfunktion der entsprechenden Zone durch den Erdwall gerade gesichert.

E.6.4

Wie die Vorinstanz zutreffend dargelegt hat, ist die Parzelle unbebaut; insbesondere ist
bislang keine dem Sport oder der Freizeitgestaltung dienende Nutzung realisiert worden.
Entsprechend bestehen keine Bauten und Anlagen fur naturverbundene Freizeitaktivitdten
und Sport im Freien, die es zu schitzen gdlte. Die Terrainveranderung dient demnach nicht
einer zonenkonformen Nutzung, sondern hat vorwiegend den Zweck, diein der
benachbarten Bauzone liegenden Liegenschaften vor Larmbeeintrachtigungen zu schitzen.
Zum heutigen Zeitpunkt ist unklar, in welcher Form die Parzelle zukinftig genutzt werden
wird. Ein blosses Planungsziel reicht nicht, um eine zum heutigen Zeitpunkt nicht
erforderliche Terrainveranderung als zonenkonform einzustufen. Entsprechend vermogen
die Beschwerdeftihrenden auch aus dem Vorbringen, im Zusammenhang mit eéinem
Golfplatz seien Terrainveranderungen im grossen Stil maglich, weshalb auch nichts gegen
die vorliegend zu beurteilenden, geringflgigen Terrainveranderungen fir einen sich diskret
in die Umgebung einordnenden kleinen Erdwall, der am Rand der Erholungszone liege,
spreche, nichts abzuleiten. Sodann erweist sich die Auffassung der BeschwerdefUhrenden,
blosse Terrainveranderungen konnten sowohl innerhalb als auch ausserhalb des
Siedlungsgebiets ganz grundsétzlich nicht gegen den Zonenzweck verstossen, als
unzutreffend. Nicht gefolgt werden kann schliesslich dem Vorbringen, solange eine
Terrainverénderung keine negativen Auswirkungen (z. B. auf das Erscheinungshild) habe
und sich gut einordne , gebe es keine Grundlage, diese zu verweigern. Auch for
Terrainverénderungen kann eine Baubewilligung nur erteilt werden, sofern diese
zonenkonform ist bzw. die Voraussetzungen einer Ausnahmebewilligung erfuillt.

E.71

Zu prifen bleibt eine Ausnahmebewilligung nach Massgabe von Art. 24 RPG . Laut Art. 24
RPG konnen Ausnahmebewilligungen fir zonenwidrige Bauten und Anlagen erteilt
werden, wenn ihr Zweck einen Standort ausserhalb der Bauzonen erfordert (lit. a) und keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (lit. b). Die Standortgebundenheit ist nach
sténdiger bundesgerichtlicher Praxis zu bejahen, wenn eine Anlage aus technischen oder
betriebswirtschaftlichen Griinden oder wegen der Bodenbeschaffenheit auf einen Standort
ausserhalb der Bauzone angewiesen ist (positive Standortgebundenheit) oder wenn ein
Werk aus bestimmten Griinden , insbesondere der mit der Nutzung verbundenen
Immissionen, in einer Bauzone ausgeschlossen ist (negative Standortgebundenheit) (BGE
12911 63 E. 3.1 S. 68). Dabei genugt eine relative Standortgebundenheit: E sist nicht
erforderlich, dass Uberhaupt kein anderer Standort in Betracht fallt ; es missen jedoch
besonders wichtige und objektive Griinde vorliegen, die den vorgesehenen Standort
gegenlber anderen Standorten innerhalb der Bauzone als viel vorteilhafter erscheinen
lassen (BGE 136 11 214 E. 2.1 S. 218 ; Rudolf Muggli in: Heinz Aemisegger et al. [Hrsg.],
Kommentar zum Bundesgesetz tiber die Raumplanung, Zirich etc. 2010 [Kommentar
RPG], Art. 24 Rz . 6). Dies setzt eine Interessenabwagung voraus, die sich mit derjenigen
nach Art. 24 lit. b RPG Uberschneidet ( BGr, 22. April 2015, 1C 265/2014, E. 7.6.1 [zur
Publikation vorgesehen] ; Muggli, Art. 24 Rz . 7). Stets beurteilt sich aber die Frage, ob



eine Baute auf einen bestimmten Standort ausserhalb der Bauzone angewiesen ist, nach
objektiven Massstaben und Kriterien, wobel es weder auf die subjektiven Vorstellungen
und Winsche des Einzelnen noch auf die personliche Zweckmassigkeit oder
Bequemlichkeit ankommt (BGr, 19. Juli 2006, 1A.49/2006, E. 3.2 mit Hinwei's auf
BGE 12411 252 E. 4aS. 255f. , BGE 114 1b 317 E. 4aS. 319).

E.7.2

Gemass den Beschwerdefiihrenden lieg t die Standortgebundenheit vor, dadie
Immissionssituation fur die Hauser auf Kat.-Nr. 03 nur verbessert werden konne, wenn der
Erdwall genau a m bestehenden Standort verbleibe. Ein anderer Standort oder andere
Massnahmen seien nicht ersichtlich. Der eingereichte Bericht von H vom 3. Juni 2014 zeige
ein dr tcklich auf , welche Verbesserung die um 85 m verlangerte Larmschutz einrichtung
fur die Bewohner auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 bewirke . Zudem sei nicht
nachvollziehbar, weshalb die Vorinstanz die Standortgebundenheit des Erdwalls nur
insoweit, als damit in der Wohnzone I mmissionsgrenzwertiberschreitungen verhindert
werden konnten, anerkannt habe. Gemass Art. 11 Abs. 2 des Umweltschutzgesetzes vom
7. Oktober 1983 ( USG) sel elne weitere Larmvorsorge soweit vorzunehmen, als dies
technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar sei. Sie hétte vorliegend das
getan, was die Behdrden ansonsten stets von Privaten verlangen, namlich im Rahmen der
Vorsorge fur weitestgehende L &rmbeschrankungen zu sorgen. Es sei vollig unverstandlich
und willkdrlich, wenn dieser gesetzlich vorgeschriebenen Larmbegrenzung jegliche
offentlich-rechtliche Rechtfertigung abgesprochen wirde, mit dem Ergebnis, dass der
Erdwall auf den ersten 15 min der Erholungszone standortgebunden sei, auf den weiteren
85 m jedoch nicht.

E.73

Die Baudirektion hat die Bewilligungsfahigkeit des Larmschutzwalls in der angefochtenen
Verfligung soweit anerkannt, als er fir die Einhaltung der |mmissionsgrenzwerte notwendig
war. Ob dies zu Recht erfolgt ist, kann vorliegend offenbleiben, da dieser Abschnitt des
Larmschutzwalls nicht Streitgegenstand bildet (vorstehend E. 5). Im tbrigen Umfang ist sie
zu Recht zum Ergebnis gelangt, dass die V oraussetzungen einer Ausnahmebewilligung
gestutzt auf Art. 24 RPG nicht erflllt sind. Ein ausserhalb der Bauzone liegender
Larmschutzwall, der der blossen Optimierung des Larmschutzes in der Bauzone dient,
erfullt die Voraussetzungen der Standortgebundenheit nicht. Er ist weder aus technischen
oder betriebswirtschaftlichen Griinden noch wegen der Bodenbeschaffenheit auf einen
Standort ausserhalb der Bauzone angewiesen . Zudem stiinden dem Larmschutzwall
Uberwiegende Interessen entgegen . Daran éndert auch dasin Art. 11 Abs. 2 UGS
verankerte Vorsorgeprinzip nichts. Auf die Einholung von Amtsberichten zur Frage der
Qualifikation des strittigen Larmschutzwalls als Anlage im Sinn von Art. 7 Abs. 1 LSV,
wie sie die Beschwerdegegnerin 1 beantragt, kann vorliegend verzichtet werden, zumal die
Beschwerdefiihrenden in ihrer Replik festhalten, die Berufung auf das V orsorgeprinzip sel
einzig dahingehend zu verstehen, als auch an einem Immissionsschutz unterhalb der
Immissionsgrenzwerte ein offentliches Interesse bestehe.

E.74

Schliesslich kommt, entgegen den Beschwerdefiihrenden, eine Ausnahmebewilligung
gestutzt auf Art. 24a RPG nicht in Betracht, da vorliegend eine Anlage und keine reine
Zweckanderung zu beurteilen ist.



E. 75

Dader Larmschutzwall nicht zonenkonform ist und auch die V oraussetzungen fur eine
Ausnahmebewilligung gestiitzt auf Art. 24 ff. RPG nicht gegeben sind, erweist sich der
Wall as nicht bewilligungsfahig. Daran vermdgen die Beschwerdefihrenden mit dem
Vorbringen, wonach der Larmschutzwall in jeder Hinsicht und fur alle Beteiligten (u. a. die
Bahn I) eine gegentber einer dichten Bepflanzung bessere Ldsung darstelle, nichts zu
andern. Gleiches gilt fur die Ausfihrungen der Beschwerdefiihrenden, die Erweiterung von
L &rmschutzmassnahmen ausserhalb des Siedlungsgebiets fir eine mdglichst weitgehende
Reduktion der Immissionen von Wohnbauten scheine "gang und gabe” zu sein und den
Hinweis auf eine in Zumikon bewilligte Larmschutzwand in der Landwirtschaftszone,
deren Verénderung ebenfalls nicht nétig sei, um die Immissionsgrenzwerte einzuhalten.
Dass eine Vorschrift in einzelnen vergleichbaren Féallen nicht oder nicht korrekt angewandt
wurde, vermdchte de n Beschwerdefiihre nden ohnehin keinen Anspruch darauf zu
verleihen, ebenfalls abwei chend vom Gesetz behandelt zu werden. Ein Anspruch auf
Gleichbehandlung im Unrecht wiirde (unter anderem) eine sténdige gesetzeswidrige Praxis
der rechtsanwendenden Behorde voraussetzen (BGE 136 | 65 E. 5.6 S. 78; BGE 123 11 248
E. 3¢ S. 253 f., auch zu den weiteren V oraussetzungen). Eine solcheist vorliegend nicht
ersichtlich.

E.81

Gemass § 341 PBG hat die zustandige Behorde ohne Riicksicht auf Strafverfahren und
Bestrafung den rechtmassigen Zustand herbeizufihren ; hierzu dienen der Verwaltungs
zwang und die Schuldbetreibung. Sie muss dabel stets das V erhal tnismassigkeitsprinzip
beachten. Ist die Abweichung vom gesetzes- oder bauordnungsgemassen Zustand
geringflgig und vermogen die bertihrten allgemeinen Interessen den Schaden, welcher der
Bauherrschaft durch den Abbruch entstiinde, nicht zu rechtfertigen, ist auf die Wieder -
herstellung des rechtméssigen Zustands zu verzichten (vgl. Christoph Fritzsche/Peter
B6sch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 5. A., Band 1, Zirich 2011, S. 483).
Der Grundsatz der Verhatnismassigkeit ist auch zu beachten, wenn der Bauherr die wider-
rechtliche Baute bzw. Anlage bosglaubig erstellt hat. Dieser muss aber in Kauf nehmen,
dass die Behorden aus grundsétzlichen Erwagungen, namlich zum Schutz der
Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung , dem Interesse an der Wiederherstellung
des gesetzmassigen Zustands erhdhtes Gewicht beimessen und die dem Bauherrn
erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse berticksichtigen ( BGE 132 11
21 E. 6.4 S. 39f1.; VGr, 29. Januar 2015, VB.2014.00411, E. 4.2; VGr, 4. Juni 2014,
VB.2014.00094, E. 3.1). Grundsétzlich ist zu vermeiden, dass der Bauherr ein "fait
accompli” erzeugt und unter Berufung auf das Prinzip der Verhatnismassigkeit eine
Fortdauer des Zustands beansprucht (Fritzsche/Bosch/Wipf, S. 485).

E.82

Die Beschwerdegegnerin 1 verpflichtete d ie Beschwerdefihre nden, innert 90 Tagen ab
Rechtskraft der Verfligung den bewilligten, rechtmassigen Zustand wiederherzustellen,
unter Androhung der Ersatzvornahme durch die Gemeinde auf Kosten der Bauherrschaft
bei Nichteinhalten der Frist. Die Vorinstanz bestétigte die Pflicht zum Rickbau des
Léarmschutzwalls auf die urspriinglich bewilligte Lange. Sie sprach den
Beschwerdefiihrenden den guten Glauben ab und erwog im Rahmen der
Verhdtnisméssigkeitspriifung, der Rickbau der Erdaufschittungen sel nicht mit einem
besonderen Aufwand verbunden, der das stark zu wertende 6ffentliche Interesse an der



Trennung des Bau- vom Nichtbaugebiet Uberwiegen wirde. Zudem sei der Rickbau
zielfthrend, zumutbar und in Bezug auf den zu erbringenden Aufwand verhéltnismassig.

E.83

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, die Vorinstanz habe ihnen zu Unrecht
Bosglaubigkeit unterstellt. Aus dem Gesuch fur den Erdwall inkl. Larmschutzwand mit
Ausdehnung bis 15 m in die Erholungszone kdnne nicht abgel eitet werden, dassihnen
bewusst gewesen sein misse, dass auch die Verléngerung des Erdwalls der
Bewilligungspflicht unterstehe. Fur den verlangerten Erdwall seien keinerlei bauliche
Massnahmen vorgesehen gewesen. Einem juristischen Laien kdnne keine Bosglaubigkeit
unterstellt werden, bloss weil ihm die Bewilligungspflicht von reinen
Terrainverdnderungen, welche sich nicht einmal aus dem Wortlaut von Art. 22 RPG ergebe,
nicht bekannt gewesen sei. Zudem habe die Beschwerdegegnerin 1 im Rahmen ihrer
regelméassigen Baukontrollen die Arbeiten zweifellos erkannt, jedoch weder eine
Aufforderung erlassen, fur die baulichen Massnahmen sofort eine Baueingabe einzureichen
noch einen Baustopp angedroht. Erst deutlich nach Bauabschluss habe sie die
Rechtswidrigkeit des Walls moniert. Dieses Verhalten widerspreche im hochsten Ausmass
Treu und Glauben. Die Vorinstanz hat den Beschwerdefihrenden den guten Glauben zu
Recht abgesprochen. Diesbeziiglich kann grundsétzlich auf die zutreffenden Erwégungen
der Vorinstanz verwiesen werden ( 8 70 in Verbindung mit § 28 Abs. 1 VRG ). Das
Vorbringen, sie hatten nicht um die Baubewilligungspflicht fir reine Terrainverénderungen
gewusst bzw. wissen muissen, da diese im Gegensatz zu dem im Gesuch betreffend die
Umgebungsgestaltung eingegebenen Erdwall mit Larmschutzwand keine bauliche
Massnahmen darstellen wirden, vermag nicht zu tberzeugen. Vielmehr musste ihnen
aufgrund des bereits bewilligten Erdwalls inkl. Larmschutzwand bewusst gewesen sein,
dass die Verlangerung des Erdwalls um 85 m, wenn auch ohne Larmschutzwand, nicht
bewilligungsfrel erstellt werden darf. Die Ausfihrungen, wonach sie —von einer nicht néher
bezeichneten Person bzw. Stelle — dahingehend informiert worden seien, dass
Terrainverénderungen Ublicherweise im Rahmen eines Revisionsplanes fir die Umgebung
einzugeben seien, begrinden sodann keinen V ertrauensschutz, welcher der
Wiederherstellung entgegensteht. Ebenfalls keine Grundlage fir einen Vertrauensschutz
bildet die fehlende Intervention der Beschwerdegegnerin 1 im Rahmen ihrer das bewilligte
Bauprojekt betreffenden Baukontrollen.

E.84

Des Weiteren stellen sich die Beschwerdeflihrenden auf den Standpunkt, die Anordnung
zum Ruckbau sei nicht verhaltnismassig. Die Abweichung vom gesetzesmassigen Zustand
sei gering und die bertihrten allgemeinen Interessen vermaochten den Schaden, der den
Eigentimern und Bewohnern der Mehrfamilienhauser durch den Rickbau entstiinde, nicht
zu rechtfertigen. Die Kosten fur den Rickbau in der Hohe von rund Fr. 150'000.- seien
betrachtlich. Demgegeniiber wiirden — entgegen den V orinstanzen — keine 6ffentlichen
Interessen einen Rickbau gebieten. Da keine Bauten, sondern blosse Terrainveranderungen
Zu beurteilen seien, kdnne nicht mit dem Interesse an der Trennung des Bau- vom
Nichtbaugebiet argumentiert werden. Die Terrainveranderungen seien gar aus
offentlich-rechtlichen Griinden (u. a. Larmvorsorge) erforderlich. Da der Erdwall nur durch
Bepflanzungen ersetzt werden kdnne, habe der Riickbau fir alle Beteiligten nur negative
Folgen. So wirde neben der Immissionszunahme (Larm und weitere Immissionen) auch die
Sicherheitssituation bei der Bahn | verschlechtert und die Bewirtschaftung des Grundstiicks



Kat.-Nr. 03 erschwert. Mit Blick auf die Verhdtnismassigkeit des Abbruchbefehlsist im
Licht der dargelegten Rechtsprechung nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz das
Offentliche Interesse an der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes héher
gewichtet hat als die privaten Interessen der Beschwerdefiihrenden am Bestand des
Erdwalles. Auch wenn neben den eigenen Interessen weitere Interessen wie digjenige der
Bahn | sowie das allgemeine Interesse an einer moglichst geringen Larmbel astung geltend
gemacht werden, stehen vorliegend klar die privaten Interessen der Beschwerdefihrenden
an einem verbesserten Immissionsschutz im Vordergrund. Zu berticksichtigen ist sodann,
dass der Ruickbau der Erdaufschittungen —im Vergleich mit Riickbauten von Gebauden —
nicht mit einem besonderen Aufwand verbunden ist und auch die dadurch entstehenden
Kosten von angeblich Fr. 150'000.- der Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands
nicht entgegenstehen. Ausserdem kann die Larmschutzsituation ebenfalls durch eine
Bepflanzung, wenn auch mit geringerer Wirkung, verbessert werden. Die privaten
Interessen der Beschwerdefiihrenden haben demnach hinter dem Schutz der
Rechtsgleichheit bzw. der Einhaltung der baurechtlichen Ordnung zurtickzutreten. Die
angeordnete Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands ist damit auch unter

V erhal tnismassi gkeitsgesi chtspunkten nicht zu beanstanden.

E.85

Was die Frist zum Riickbau betrifft, erwog die Vorinstanz , die Erdarbeiten dieses Umfangs
seien ohne Weiteres innert drei Monaten durchftihrbar. Die Beschwerdefiihrenden halten
dem entgegen, die Arbeiten kénnten nicht jederzeit ohne Weiteres ausgefuhrt werden. So
musse, damit der Ruickbau ohne Erstellung elner voribergehenden Baupiste erfolgen konne,
eine langere Trockenperiode abgewartet werden. Ansonsten wirden die schweren Geréte
im Boden versinken. Um eine solche — angesichts der fehlenden Dringlichkeit des
Ruckbaus — unverhdtnismassig teure Massnahme zu verhindern, musse eine Frist von
zwOlf, zumindest aber neun Monate, gewahrt werden. Bel der Frist zur Wiederherstellung
des rechtméssigen Zustandes gilt es abzuwéagen, wie dringlich die Beseitigung des
Normverstosses im Licht der 6ffentlichen Interessen ist und wie lange die Vollstreckung
mit Ricksicht auf die personliche bzw. unternehmerische Situation des Verpflichteten
aufgeschoben werden soll. In der Praxis hat sich ein Regelmass von drel Monaten
herausgebildet ( VGr, 4. Juni 2014, VB.2014.00094, E. 3.2 m. w. H.) . Die angesetzte
Beseitigungsfrist von drel Monaten entspricht demnach der Ublicherwel se angeordneten
Frist (vgl. z. B. VGr, 10. Juli 2013, VB.2012.00015, E. 9.1; VGr, 4. Oktober 2012,
VB.2012.00389, E. 5 = BEZ 2012 Nr. 57). Fristen, die langer als drel Monate betragen,
werden vor alem aufgrund komplexerer technischer bzw. baulicher Notwendigkeiten erteilt
(vgl. auch Christian Mé&der, Das Baubewilligungsverfahren, Zurich 1991, Rz. 669). Das
Erfordernis, bei unginstigen Wetterverhéltnissen eine Baupiste zu erstellen, um die
Erdarbeiten durchzufiihren, stellt keine komplexe technische bzw. bauliche Notwendigkeit
im erwdhnten Sinn dar, welche eine Uber drel monatige Frist rechtfertigen wirde .
Insgesamt erweisen sich die Rugen der Beschwerdeftihrenden daher als unbegrindet,
weshalb die Beschwerde abzuweisen ist.

E.Q.1

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Kosten den Beschwerdefihrenden 1 —4 je zu
einem Viertel, unter solidarischer Haftung fir den Gesamtbetrag, aufzuerlegen (8 65a

Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung ist ihnen angesichts
ihres Unterliegens nicht zuzusprechen (§ 17 Abs. 2 VRG).



E.9.2

D ie Beschwerdegegner in 1 ersucht ebenfalls um Zusprechung einer Parteientschadigung.
In der Regel entfdllt jedoch die Entschédigungsberechtigung des Gemeinwesens, weil das
Erheben und Beantworten von Rechtsmitteln zu den angestammten amtlichen Aufgaben
gehdr t und die Behdrden gegeniiber den Privaten meist Gber einen Wissensvorsprung
verfligen (RB 2008 Nr. 18 E. 2.3.1; PlUss, 8 17 N. 51). Vorliegend besteht kein Anlass, von
diesem Grundsatz abzuweichen. Dem Verfahren lagen keine ausserordentlich komplexen
Sachverhalte oder schwierigen rechtlichen Fragen zugrunde, und der entstandene Aufwand
ist nicht als ungewohnlich gross zu bezeichnen (§ 17 Abs. 2 lit. aVRG). Der
Beschwerdegegner in 1 ist deshalb keine Partel entschadigung zuzusprechen. Die
Beschwerdegegnerin 2 hat eine solche nicht beantragt.
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