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Regeste

Baubewilligung | Bauen in [armbel asteten Gebieten; Ausnahmebewilligung. Die
massgebenden |GW werden Uberschritten. Esist nicht strittig, dass das Bauvorhaben auf die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinn von Art. 31 Abs. 2 LSV angewieseniist (E.
5.1). Das Bundegericht verlangt, dass vor Erteilung einer Ausnahmebewilligung fur ein
Bauvorhaben alle in Betracht fallenden baulichen und gestalterischen Massnahmen zur
Einhaltung der IGW geprift werden mussen. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
stellt nach dem Willen des obersten Gerichts eine "ultimo ratio" dar, welche erst in Betracht
kommt, wenn erstellt ist, dass sémtliche verha tnisméssigen Massnahmen ausgeschopft
worden sind (E. 5.3). Aus den Akten ist nicht erkennbar, ob bzw. welche baulichen oder
gestalterischen Alternativen geprift worden sind. Insbesondere ist nicht nachvollziehbar,
inwiefern die Anordnung und Ausrichtung der Wohnungen I&rmschutzrechtlich optimiert
sein soll. Bei den getroffenen Massnahmen handelt es sich denn auch durchwegs um
Ersatzmassnahmen, um die Auswirkungen der Grenzwertlberschreitungen zu mildern.
Damit haben die Vorinstanzen den Nachweis, dass sémtliche verhaltnismassigen
Massnahmen ausgeschopft worden sind, nicht erbracht (E. 5.5). Gutheissung und
Ruckweisung zur Neuregelung der Kosten- und Entschéadigungsfol gen.

Erwagungen

E.1
Baukonsortium C, bestehend aus;

E.11

—1.3c/0JAG, 2. Einfache Gesellschaft, bestehend aus; 2.1 F GmbH, 2.2 E AG, dle
vertreten durch RA K,

E.12
EAG, 1.3 FGmbH,

E.3
Baukommission Ruschlikon, vertreten durch RA G,

E.4

Baudirektion Kanton Zirich, Beschwerdegegnerschaft, betreffend Baubewilligung, hat sich
ergeben: . Mit Beschluss vom 9. Méarz 2017 erteilte die Baukommission Rischlikon dem
Baukonsortium C die Baubewilligung fir ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohnungen und
einer Unterniveaugarage auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 01 und 02 an der H-Strasse in
Ruschlikon. Gleichzeitig eréffnet wurde die Gesamtverfigung der Baudirektion Zirich



BVV 03 vom 13. Mérz 2017. Ebenfalls mit Beschlussvom 9. Méarz 2017 bewilligte die
Baukommission Ruischlikon der F GmbH und der E AG die Erstellung eines

M ehrfamilienhauses mit sieben Wohnungen und einer Unterniveaugarage auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 04 an der I-Strasse 05 in Ruschlikon. Auch in diesem Fall wurde die
Gesamtverfiigung der Baudirektion BVV 06 vom 16. Mé&rz 2017 gleichzeitig mit der
Baubewilligung er6ffnet. 11. Die gegen diese Baubewilligungen von A erhobenen Rekurse
vereinigte das Baurekursgericht Zirich und wies sie mit Entscheid vom 21. November 2017
ab, soweit es darauf eintrat. 111. Dagegen gelangte A am 15. Januar 2018 mit Beschwerde an
das Verwaltungsgericht und stellte den Antrag, es seien der angefochtene Entscheid sowie
die Beschliisse der Baukommission Ruschlikon vom 9. Mérz 2017 und die
Baudirektionsverfiigungen vom 13. bzw. 16. Mérz 2017 aufzuheben und die
Baubewilligung zu verweigern; eventuell seien der angefochtene Entscheid aufzuheben und
das Verfahren zum Neuentscheid an die Vorinstanz zurtickzuweisen, ein Augenschein
durchzufiihren sowie die von der V orinstanz festgesetzte Umitriebsentschédigung auf
zweimal Fr. 1'500.- herabzusetzen. Die Beschwerdegegnerschaft sei zur Ubernahme der
Kosten und zur Zahlung einer Parteientschadigung zuzlglich Mehrwertsteuer an den
Beschwerdefiihrer zu verpflichten. Mit Eingabe vom 9. Februar 2018 beantragte das
Baurekursgericht Zirich ohne weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Am
15. Februar 2018 stellte auch die Baudirektion Zirich unter Verweis auf die Mitberichte der
Volkswirtschaftsdirektion, Amt fir Verkehr, vom 12. Februar 2018 bzw. des Tiefbauamts,
Fachstelle Larmschutz, vom 13. Februar 2018 den Antrag auf Abweisung der Beschwerde.
Mit Eingabe vom 19. Februar 2018 beantragte die Bauherrschaft die vollumfangliche
Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei, unter Kosten- und
Entschadigungsfolge (zuzuglich Mehrwertsteuer) zulasten des Beschwerdefiihrers. Die
Baukommission Ruischlikon stellte am 21. Februar 2018 ebenfalls den Antrag auf
Abweisung der Beschwerde, unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten des
Beschwerdefuhrers. Mit Eingabe vom 19. Mérz 2018 erstattete der Beschwerdefihrer seine
Replik unter Festhalten an Antragen und Begriindung. Die Baukommission Ruschlikon
liess sich dazu am 11. April 2018 vernehmen. Die Stellungnahme der Baudirektion Zirich
erfolgte am 12. April 2018. Mit Eingabe vom 13. April 2018 erstattete die Bauherrschaft
ihre Duplik. Zur Duplik und den Vernehmlassungen der kommunalen
Baubewilligungsbehtrde sowie der Baudirektion liess sich der Beschwerdefihrer mit
Eingabe vom 9. Mai 2018 vernehmen. Am 31. Mai 2018 erstattete die Bauherrschaft eine
weitere Stellungnahme, zu welcher der Beschwerdefihrer am 18. Juni 2018 Stellung nahm.
Mit Eingabe vom 23. August 2018 verzichtete die Bauherrschaft ausdrticklich auf eine
weitere Stellungnahme. Nachdem die Parteien das Verwaltungsgericht am 21. November
2018 — aufgrund aussergerichtlicher Bestrebungen mit dem Ziel einer gutlichen Einigung —
um Sistierung des Verfahrens ersucht hatten und auch die kommunale
Baubewilligungsbehtrde einer Sistierung zustimmte, wurde das Beschwerdeverfahren mit
Prasidialverfigung vom 13. Dezember 2018 einstweilen sistiert und die Parteien
aufgefordert, dem Verwaltungsgericht bis spéatestens 31. Mérz 2019 mitzuteilen, ob das
Verfahren fortgesetzt werden kénne. Im Anschluss erfolgte eine zweimalige Verlangerung
der Sistierung des Verfahrens auf Wunsch der Parteien. Am 14. August 2019 beantragte die
zwischenzeitlich durch einen anderen Rechtsvertreter vertretene Bauherrschaft die
Fortsetzung des Verfahrens. Der Beschwerdefuhrer stellte am 3. September 2019 den
Antrag, es sei dem Fortsetzungsbegehren der Bauherrschaft keine Folge zu geben und das
Verfahren sei weiterhin sistiert zu halten. Mit Prasidialverfiigung vom 5. September 2019



wurde das Beschwerdeverfahren wiederaufgenommen. Die Kammer erwégt: 1. Das
Verwaltungsgericht ist zur Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41 Abs. 1in
Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsgerichtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
(VRG) zusténdig. Da auch die tbrigen Prozessvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die
Beschwerde einzutreten. 2. 2.1 Die Baugrundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 liegen gemass der
geltenden Bau- und Zonenordnung in der Wohnzone W3 und grenzen im Osten an die
H-Strasse. Sie sollen mit einem Mehrfamilienhaus samt Unterniveaugarage tUberbaut
werden. Auf dem im Westen an diese Parzellen angrenzenden Grundstiick Kat.-Nr. 04 sol|
ebenfalls ein Mehrfamilienhaus mit zugehdriger Unterniveaugarage errichtet werden. Die
Erschliessung beider Unterniveaugaragen soll Gber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt an
der H-Strasse erfolgen, d. h. die Zufahrt zur hinterliegenden Unterniveaugarage auf dem
Grundstuick Kat.-Nr. 04 erfolgt Uber die Unterniveaugarage auf der Parzelle Kat.-Nr. 01. 2.2
Der Beschwerdefuhrer macht geltend, das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Kat.m Nr. 01
konne aus larmschutzrechtlichen Griinden nicht bewilligt werden. Die gewahrten
Larmerleichterungen seien bundesrechtswidrig. Ausserdem rugt er eine Verletzung von

8 240 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) und macht
geltend, die Erschliessungsproblematik kénne nur mittels eines Quartierplans gel 6st
werden. 3. Der Beschwerdefhrer liess sich zum Fortsetzungsbegehren der Bauherrschaft
dahingehend vernehmen, es sei dem Begehren keine Folge zu geben. Laut seiner
Darstellung wurde fiir die Uberbauung der Parzelle Kat.-Nr. 04 zwischenzeitlich ein
Alternativprojekt eingereicht, wogegen offenbar ein Rekurs eingereicht wurde; das
Verfahren sei beim Baurekursgericht hangig. Die Sistierung eines Verfahrens steht
grundsétzlich im Widerspruch zum Beschleunigungsgebot bzw. zum Anspruch auf
Beurteilung innert angemessener Frist (Art. 29 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April
1999 [BV]). Sie soll daher nur ausnahmsweise und aus triftigen Grinden erfolgen. Dem
Verwaltungsgericht steht beim Entscheid Gber eine Sistierung ein erhebliches Ermessen zu
(Martin Bertschi/Kaspar PlUssin: Alain Griffel [Hrsg.], Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A., Zirich etc. 2014
[Kommentar VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 38 f.). Nachdem das vorliegende
Beschwerdeverfahren schon wahrend einiger Monate sistiert war und zwischen den
Parteien offensichtlich keine einvernehmliche L 6sung gefunden werden konnte, rechtfertigt
sich eine weitere Verfahrenssistierung gegen den Willen der Bauherrschaft nicht. Dies gilt
umso mehr, als das Alternativprojekt offenbar nur die Parzelle Kat.-Nr. 04 betrifft und die
Uberbauung des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 nicht beschlagt.

E.41

Gemass Art. 22 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983
(Umweltschutzgesetz, USG) werden Baubewilligungen in l&rmbel asteten Gebieten fir neue
Gebéaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die
Immissionsgrenzwerte (IGW) nicht Uberschritten werden (Abs. 1). Liegt eine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte vor, so werden Baubewilligungen nur erteilt,
wenn die R&ume zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zusétzlichen
Schall schutzmassnahmen getroffen werden (Abs. 2 von Art. 22 USG). Art. 31 Abs. 1 der
L amschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV) prézisiert, dass Neubauten und
wesentliche Anderungen von Gebauden mit |armempfindlichen Raumen nur bewilligt
werden durfen, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden konnen durch die
Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des
Gebéaudes (lit. a) oder durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude



gegen Larm abschirmen (lit. b). Konnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen
nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden,
wenn an der Errichtung des Gebaudes ein tberwiegendes Interesse besteht und die
kantonale Behorde zustimmt (Abs. 2 von Art. 31 LSV).

E.4.2

Dieim Kanton Zirich —wie auch in anderen Kantonen — gelibte V ollzugspraxis, wonach es
genugte, dass die |mmissionsgrenzwerte an mindestens einem zur L Uftung geeigneten
Fenster jedes [armempfindlichen Raumes eingehalten werden (sog. L Uftungsfensterpraxis),
wurde vom Bundesgericht as bundesrechtswidrig beurteilt. Das Gericht fuhrte aus, dass die
L Gftungsfensterpraxis zur Aushohlung des vom Gesetzgeber gewollten
Gesundheitsschutzes fuhre. Geniige es ndmlich fir die Baubewilligung, wenn die
Immissionsgrenzwerte am ruhigsten Fenster jedes |armempfindlichen Raumes eingehalten
werden, kénne sich die Projektgestaltung auf die Abschirmung der hinterliegenden

L Gftungsfenster beschranken; weitere Massnahmen wirden aus Kostengrinden nicht
ergriffen und kdnnten auch nicht verlangt werden. Um dem raumplanerischen Interesse an
einer Siedlungsentwicklung nach innen gerecht zu werden, kénnten aber
Ausnahmebewilligungen erteilt werden (vgl. BGE 142 |1 100, E. 4.4). In seinen jungsten
Entscheiden hélt das Gericht fest, dass Bauvorhaben, die aus raumplanerischer Sicht
wunschenswert erschienen, eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kénne, wenn die

I mmissionsgrenzwerte nicht wesentlich Uberschritten seien, sofern deren Einhaltung nicht
in stédtebaulich befriedigender Welise erreicht und mittels L Gftungsfenstern an den
larmabgewandten Seiten und allfélligen weiteren Massnahmen ein angemessener
Wohnkomfort sichergestellt werden konne (BGE 142 11 100 E. 4.6, BGr, 10. August 2016,
1C _313/2015 und 1C_317/2015 E. 3.5 sowie BGr 2. April 2019, 1C_106/2018 E. 4.3).
Nach Auffassung des Bundesgerichts muss vor Erteilung der Ausnahmebewilligung
nachgewiesen werden, dass alle in Betracht fallenden baulichen und gestalterischen
Massnahmen geprift worden sind . Erst wenn erstellt sei, dass sémtliche verhaltnismassigen
Massnahmen ausgeschopft worden seien, komme als ultimaratio die Gewéahrung einer
Ausnahme in Betracht (Subsidiaritét) (vgl. BGr, 2. April 2019, 1C _106/2018 E. 4.7).

E.43

In Anlehnung an die neue bundesgerichtliche Rechtsprechung hat die Fachstelle
Larmschutz der Baudirektion des Kantons Zirich ihre Vollzugspraxis angepasst. Die
Erteilung von Ausnahmebewilligungen gemass Art. 31 Abs. 2 LSV wird an folgende

V oraussetzungen gekntipft (vgl. www.laerm.zh.ch/bauen/Ausnahmebewilligung trotz
Larm/Alle Wohnnutzungen entlang von Kantons- und Gemeindestrasse und Bahnlinien im
Siedlungsraum): " - Vorgesehen sind Neubauten oder wesentliche Umbauten mit neuer
Wohnnutzung in stédtischen oder stadtisch gepragten Siedlungsgebieten, also dort, wo aus
raumplanerischen Grunden (haushéalterische Nutzung, V erdichtung nach innen, Anbindung
an den offentlichen Verkehr) trotz hoher Larmbel astung urbaner Wohnraum geschaffen
werden soll. - Bei den Larmquellen handelt es sich um Gemeinde- oder Kantonsstrasse im
Siedlungsgebiet, deren Strassenraume stadtebaulich wichtig sind und deshalb nicht durch
abweisende L &rmschutzbauten bel astet werden sollen. Bei Bahnlinien trifft dies weniger zu,
bei Autobahnen gar nicht. - Der Anteil gewerblicher oder nicht larmempfindlicher Nutzung
entspricht dem raumplanerisch zuléssigen oder zumindest zweckméssigen Mass. - Alle
zumutbaren Larmschutzmassnahmen sind ausgeschopft. Dazu zahlen neben der
larmoptimierten Stellung der Gebaudekorper auch die larmginstige Anordnung der



Wohnungsgrundrisse. - Mit der Anordnung der Baukorper (Riegelbauten) werden
larmgeschitzte Aussenrdume geschaffen. - Mit gestalterischen Massnahmen am Gebaude
(Erker, Atrien sowie Loggien und Balkone, die jedoch nicht aus L &rmschutzgrinden gebaut
werden) konnen die IGW nicht an jedem Fenster der |1&rmempfindlichen Rdume eingehalten
werden. Sind diese Voraussetzungen erfillt, so konnen fir gelbe R&ume (=Raume, bei
denen die IGW am L Uftungsfenster eingehalten werden) Ausnahmen beantragt werden. Soll
fur rote R&ume (=Réume, bei denen die IGW an allen Fenstern tiberschritten sind) eine
Ausnahme erteilt werden, so sind folgende zusétzlichen V oraussetzungen zu erfillen: - Pro
Wohneinheit wird maximal fur ein Drittel der Wohnraume eine Ausnahmebewilligung
erteilt. - Alle Wohneinheiten verfiigen Gber Wohnrdume, die larmabgewandt orientiert sind
und deren Belastungen am L Uftungsfenster die fr eine akzeptable Wohnqualitét
angemessenen IGW der ES |1 nicht Uberschreiten. - Die Wohnungen verfiigen Gber einen
ruhigen Aussenbereich (Balkon, Sitzplatz, Terrasse; Mindesttiefe 2 m und Mindestflache

6 m2), dessen Belastung am Tag den IGW der ES 11 nicht Gberschreitet (I&rmexponiertester
Empfangspunkt, 1.5 m Gber Boden). - Die Gemeinde begriindet das fir die
Ausnahmebewilligung notwendige tberwiegende Interesse an einer Wohnnutzung
gegenlber dem Léarmschutz.”

E.51

Unbestritten ist vorliegend, dass die Larmbelastung beim auf der Parzelle Kat.-Nr. 01
geplanten Bauvorhaben an der am starksten bel asteten Fassade am Tag 66 dB(A) (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) bzw. 60 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) betrégt. Die
massgebenden |GW fur die Wohnnutzung in der ES |1 werden damit um maximal 6 dB(A)
am Tag bzw. maximal 10 dB(A) in der Nacht Uberschritten (vgl. Larmgutachten vom

29. November 2016). Ebenfalls nicht strittig ist demzufolge, dass das Bauvorhaben auf die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinn von Art. 31 Abs. 2 LSV angewiesen ist.

E.5.2

Laut der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung kommt die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung infrage, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht wesentlich
Uberschritten werden. Wie strikt das Bundesgericht diese V oraussetzung gehandhabt wissen
will bzw. ab wann von einer wesentlichen Uberschreitung der IGW in diesem
Zusammenhang auszugehen ist, welche die Erteilung einer Ausnahmebewilligung zum
vornherein ausschliessen, l&sst sich den zitierten Entscheiden nicht mit Sicherheit
entnehmen. Die neue kantonale V ollzugspraxis l&sst diese V oraussetzung unbeachtet. Bei
einer Uberschreitung der IGW von 6 dB(A) tagsiiber bzw. 10 dB(A) nachts ist jedenfalls
von einer deutlichen Uberschreitung auszugehen (so auch das Larmgutachten). Geméss
Bundesgericht kann eine Uberschreitung der IGW tagstiber um bis zu 4 dB(A) nicht mehr
als unwesentlich qualifiziert werden (BGr, 2. April 2019, 1C _106/2018 E. 4.7). Die Frage,
ob die Uberschreitung der IGW im Licht der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung
einer Ausnahmebewilligung im vorliegenden Fall generell im Wege stiinde, kann im
vorliegenden Fall indessen offenbleiben. Ebenfalls nicht gepruft zu werden braucht, ob die
neue kantonale Vollzugspraxis, welche diese in alen Entscheiden des Bundesgerichts
angefiihrte V oraussetzung der nicht wesentlichen Uberschreitung der IGW nicht auffinrt,
den Anforderungen der bundesgerichtlichen Rechtsprechung gerecht wird. Wie
nachfolgend aufgezeigt wird, fehlt es vorliegend namlich an einer anderen V oraussetzung
fur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung, welche sich nicht nur mit aller Deutlichkeit
aus der bundesgerichtlichen Rechtsprechung, sondern auch aus der kantonalen



Vollzugspraxis ergibt.

E.53

Das Bundegericht verlangt, dass vor Erteilung einer Ausnahmebewilligung fur ein
Bauvorhaben alle in Betracht fallenden baulichen und gestalterischen Massnahmen zur
Einhaltung der IGW gepruft werden mussen. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
stellt nach dem Willen des obersten Gerichts eine ultimaratio dar, welche erst in Betracht
kommt, wenn erstellt ist, dass sémtliche verhd tnisméssigen Massnahmen ausgeschopft
worden sind (Subsidiaritét, vgl. BGr, 2. April 2019, 1C _106/2018 E. 4.7). Diese
Voraussetzung fur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung findet in der kantonalen
Vollzugspraxis darin Ausdruck, dass alle zumutbaren L &rmschutzmassnahmen
auszuschopfen sind. Dazu zahlt ausdricklich die larmoptimierte Stellung der
Gebaudekorper und die larmgunstige Anordnung der Wohnungsgrundrisse. Ausserdem sind
mit der Anordnung der Baukorper larmgeschitzte Aussenraume zu schaffen (vgl.
vorstehend E. 4.3).

E.54

Das Baurekursgericht erachtet diese V oraussetzung beim vorliegenden Bauvorhaben al's
erfullt. Es hat dazu ausgefuhrt, dass die Einhaltung der IGW offensichtlich nicht in
stadtebaulich befriedigender Art und Weise erreicht werden kénne. Das von Westen nach
Osten langlich verlaufende Grundstiick lasse namentlich keinen Spielraum fir einen Riegel
zur H-Strasse hin oder gar einen L-férmigen Grundriss zu, der zugegebenermassen ganz
andere Spielraume fur die larmschutztechnisch optimale Anordnung der larmempfindlichen
Raume erdéffnen wirde. Die Zuwendung der relativ kurzen Gebaudebreitseite zur H-Strasse
hin ermogliche angesichts der unveranderbaren Grundstiicksform immerhin eine
bestmdgliche Platzierung der larmempfindlichen Raume, sodass mdglichst wenige von
ihnen Fenster mit Immissionswerttiberschreitungen aufweisen wirden. Die
Wohnungsausrichtung gegen Stiden und Norden, wo sich die Gebaudel angsseiten befanden,
sei unter den gegebenen Umstanden die larmschutztechnisch optimal ste Gebaudeform. Von
einer Grenzwerttberschreitung betroffen seien vorliegend insbesondere die seewérts
gerichteten Fensterbereiche. Hingegen wiirden alle von |GW-Uberschreitungen betroffenen
Raume im Sinn einer Massnahme gemass der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung
Fenster aufweisen, welche ohne Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte getffnet werden
konnten. Bel diesen Fenstern handle es sich um geschickt angeordnete Auskragungen an
den Seitenfassaden. Zusammen mit der Anordnung des Baukdrpers sowie den optimierten
Grundrissen, ferner mit den hoch schallabsorbierenden Deckenunterschichten der Balkone
sowie Terrassenvordachern und den mindestens bis 1 m Hohe schalldichten
Balkonbristungen seien ale verniinftigerwei se denkbaren Massnahmen ausgeschopft
worden, um einen angemessenen Wohnkomfort sicherzustellen.

E.55

Dieser Auffassung der Vorinstanz kann nicht beigepflichtet werden. Das Bauvorhaben
unterscheidet sich sowohl hinsichtlich der Ausgestaltung des Baukorpers al's auch
hinsichtlich der gewahlten Wohnungsgrundrisse in keiner Weise von der Bauweise, wie sie
bisher klassischerweise an Lagen mit Seesicht gewahlt wird: Es sollen Wohnungen
geschaffen werden, bei welchen moglichst viele Wohnraume auf den See ausgerichtet sind.
Vier Wohnungen und deren l&rmempfindliche R&ume sind beinahe vollsténdig auf die
H-Strasse ausgerichtet. Auch deren Aussenrdume (Sitzplétze und Balkone) sind



uberwiegend auf die stark befahrene Staatsstrasse ausgerichtet (vgl. Grundrissplane). Aus
den Akten ist nicht erkennbar, ob bzw. welche baulichen oder gestalterischen Alternativen
geprift worden sind. Insbesondere ist nicht nachvollziehbar, inwiefern die Anordnung und
Ausrichtung der Wohnungen larmschutzrechtlich optimiert sein soll, wie dies die
Vorinstanz anfuhrt. Das L&rmgutachten verweist zwar auf die neueste bundesgerichtliche
Rechtsprechung, wonach L tftungsfenster keine ausreichende Massnahme zur Einhaltung
der Grenzwerte mehr seien. Die Beurteilung des Bauvorhabens erfolge aber weiterhinin
Anlehnung an die bisherige Praxis, wobei folgende Grundsétze Geltung hétten: an jedem
Fenster eines |armempfindlichen Raums sei der IGW einzuhalten. Bei verbleibenden
Uberschreitungen seien alle Massnahmen am Gebaude geméss LSV auszuschopfen. Das
L Uftungsfenster gelte als Massnahme zur Optimierung und als Argument fir die
Interessenabwagung zur Erteilung einer Ausnahmebewilligung. Bei den getroffenen
Massnahmen handelt es sich denn auch durchwegs um Ersatzmassnahmen, um die
Auswirkungen der Grenzwertuberschreitungen zu mildern. Darunter fallen etwa die
Auskragungen an den Seitenfassaden, die schallabsorbierenden Deckenunterschichten der
Balkone sowie Terrassenvordacher und die schalldichten Balkonbrustungen. Alle diese
Massnahmen fallen nicht unter die vom Bundesgericht genannten gestal terischen und
baulichen Leistungen wie Grundrissgestaltung, abgewinkelte Fassaden etc. (vgl. BGr,

2. April 2019, 1C_106/2018 E. 4.6 f.). Damit haben die V orinstanzen den Nachweis, dass
samtliche verhaltnismassigen M assnahmen ausgeschopft worden sind, nicht erbracht.
Insbesondere wurde nicht in nachvollziehbarer und tGiberzeugender Weise dargelegt,
weshalb beim Bauvorhaben mit der Stellung des Gebaudekdrpers sowie der Anordnung der
Wohnungsgrundrisse unter [armrechtlichen Aspekten das Optimum erreicht worden sein
soll. Diesist denn auch nicht ersichtlich. Zwar ist das Baugrundstiick nicht sehr gross,
sodass hinsichtlich der Anordnung des Bauvolumens ein beschrénkter Spielraum besteht.
Weshalb aber beispielsweise keine andere Anordnung der Wohnungsgrundrisse moglich
waére, die mit Blick auf die Larmsituation eine Verbesserung bewirken wirde, ist nicht
nachvollziehbar. Es mag zwar zutreffen, dass dies zu einigen Einbussen hinsichtlich der
Seesicht fuihren konnte. Dass dies in stadtebaulicher Hinsicht nicht auf befriedigende Art
und Weise moglich wére, erscheint hingegen wenig plausibel. Insbesondere misste eine
verbesserte Grundrissanordnung nicht zwingend zu fensterlosen Fassaden entlang der
H-Strasse fuhren, wie dies die Bauherrschaft behauptet. Die kantonale Fachstelle fur
Larmschutz fuhrt in ihrer Stellungnahme zur Beschwerde an, es sei fraglich, ob an dieser
Lage unter 1armschutzrechtlichen Uberlegungen bessere L dsungen maglich waren. Genau
diese Frage hétte durch die Vorinstanzen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung in
nachvollziehbarer Weise beantwortet werden miissen.

E.5.6

Zusammenfassend fehlt es an einer der Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung, welche nach der Rechtsprechung lediglich als ultimaratio infrage
kommt. Das Bauvorhaben ist daher unter |armschutzrechtlichen Aspekten nicht
bewilligungsfahig. Die Beschwerde erweist sich in diesem Punkt als begrindet. Dies fuhrt
zur Aufhebung der angefochtenen Baubewilligung fir den Neubau auf den Grundstiicken
Kat.-Nrn. 01 und 02.

E.6

Wie bereits ausgeftihrt wurde, soll die Erschliessung der Unterniveaugarage auf dem
hinterliegenden Grundstiick Kat.-Nr. 04 Uber die Unterniveugarage auf der Parzelle



Kat.-Nr. 01 Uber die H-Strasse erfolgen. Nachdem die Baubewilligung fir das Bauvorhaben
auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 01 bzw. 02 aufzuheben ist, ermangelt es der hinterliegenden
Parzelle an einer Erschliessungsl6sung. Eine fehlende Erschliessung stellt einen
schwerwiegenden baurechtlichen Mangel dar, der nicht ohne besondere Schwierigkeiten
behoben werden kann (vgl. 8 321 Abs. 1 PBG). Eine nebenbestimmungsweise Heilung des
Mangels kommt daher zum vornherein nicht infrage. Die Baubewilligung fur das
Mehrfamilienhaus samt Unterniveaugarage auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 ist demzufolge
bereits aus diesem Grunde ebenfalls aufzuheben. Ob eine gemeinsame Erschliessung der
Baugrundstlicke tiber die H-Strasse die Vorschrift von § 240 Abs. 3 PBG verletze und daher
eine Quartierplanbedirftigkeit bestehe, wie dies der Beschwerdefiihrer geltend macht,
braucht daher an dieser Stelle nicht beurteilt zu werden.

E.71

Zusammenfassend ist die Beschwerde gutzuheissen. Der Entscheid des Baurekursgerichts
vom 21. November 2017 sowie die beiden Baubewilligungen vom 9. Mé&rz 2017 (inkl.
Gesamtverfigungen der Baudirektion vom 13. Méarz bzw. 16. Marz 2017) sind aufzuheben.
Die Angelegenheit ist zur Neuregelung der Kosten- und Entschadigungsfolgen fir das
Rekursverfahren an das Baurekursgericht zurtickzuwel sen.

E.7.2

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens der Beschwerdegegnerschaft
aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8§ 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschédigung
steht bei diesem Ergebnis weder den Bauherrschaften noch der Baubewilligungsbehdrde zu
(8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist die Bauherrschaft zu einer angemessenen

Partei entschadigung an den BeschwerdefUhrer zu verpflichten.
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