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Regeste

Baubewilligung (Wiederaufnahme von VB.2018.00291) | Wohntberbauung mit 128
Wohnungen zwischen stark befahrenen Strassen: Larmschutz (Anwendung von Art. 31
Abs. 1und 2 LSV; Rspr. BGr). Art. 31 Abs. 2 LSV setzt voraus, dass die
Immissionsgrenzwerte (IGW) durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht
eingehalten werden kénnen. 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 sdmtliche
verhaltnismassigen Massnahmen ausgeschdpft worden seien, komme als "ultimaratio” die
Gewadhrung einer Ausnahme nach Absatz 2 von Art. 31 LSV in Betracht. Vorliegend
weisen samtliche Wohnungen im westlichen und nérdlichen Gebaudetrakt den
starkbefahrenen Strassen zugewandte |armempfindliche Raume auf (vor allem
Schlafraume, vereinzelt Wohnraume). Im westlichen Trakt sind sémtliche dieser Raume
von taglichen und nachtlichen Uberschreitungen der IGW betroffen. Ein konsequenter
Versuch, die larmempfindlichen Raume moglichst auf die ruhige Gebaudeseite
auszurichten, ist nicht erkennbar. Die von den V orinstanzen angefihrten Massnahmen zur
Erreichung eines angemessenen Wohnkomforts wie schalltechnisch optimierte Balkone und
larmabgewandte L Gftungsfenster fallen nicht unter die vom Bundesgericht verlangten
gestalterischen und baulichen Leistungen im Sinn von Absatz 1 von Art. 31 LSV. Letzteres
bezeichnet diese vielmehr al's Ersatzmassnahmen zur Milderung der Auswirkungen der
Grenzwertiberschreitungen, welche Voraussetzung fur die Ertellung einer
Ausnahmebewilligung im Sinn von Absatz 2 von Art. 31 LSV sind. Die streitbetroffene
Planung, welche aus Zeiten der L Uftungsfensterpraxis stammt, vermag den Anforderungen
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht mehr gerecht zu werden. Gutheissung.

Erwagungen

E.1
Das Verfahren VB.2018.00291 ist al's Geschéft V B.2019.00654 wiederaufzunehmen.

E.2

Das Verwaltungsgericht ist geméass 8§ 41 Abs. 1 in Verbindung mit § 19 Abs. 1 lit. ades
V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde zustandig.

E.3

Die Baugrundstticke liegen gemass der geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Schwerzenbach in der Industriezone 12 mit Sonderbauvorschriften. Ausserdem sind die
Baugrundstiicke Gegenstand des privaten Gestaltungsplans J, welcher vom Gemeinderat am



9. Mai 2011 genehmigt wurde. Sie grenzen im Nordosten an die K-Strasse (Staatsstrasse),
im Nordwesten an die L-Strasse (Hauptverkehrsstrasse) sowie im Stidwesten und Stidosten
an die H-Strasse an. Die Bauherrschaft plant die Erstellung einer Uberbauung mit

128 Wohnungen, Atelier- und Gewerbefl&chen sowie einer Unterniveaugarage mit

130 Abstellplétzen. Die Baukorper sind als Blockrandiiberbauung um einen begriinten
Innenhof angeordnet.

E.41

Die Beschwerdefiihrerin macht primér geltend, die geplante Uberbauung kénne aus
larmschutzrechtlichen Grunden nicht bewilligt werden. Die gewahrten Larmerleichterungen
seien bundesrechtswidrig.

E.42

Die Baugrundstticke liegen in der Wohn- und Gewerbezone mit der Empfindlichkeitsstufe
ES I, in welcher die Immissionsgrenzwerte fir Strassenlérm 65 dB(A) am Tag und

55 dB(A) nachts betragen (vgl. Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 [LSV]
Anhang 3, Ziff. 2). Wie das Baurekursgericht zutreffend ausfiihrt und im Ubrigen
unbestritten ist, liegt die Larmbel astung der geplanten Wohnbauten geméss L armgutachten
an den gegen Norden und Westen ausgerichteten Fassaden zwischen 1 und 3 dB(A) Uber
den genannten Immissionsgrenzwerten (vgl. Larmgutachten).

E.43

Gemass Art. 22 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983
(Umweltschutzgesetz, USG) werden Baubewilligungen in 1&rmbel asteten Gebieten fir neue
Gebaude, 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
Schallschutzmassnahmen getroffen werden (Abs. 2 von Art. 22 USG). Art. 31 Abs. 1 LSV
prazisiert, dass Neubauten und wesentliche Anderungen von Gebauden mit
|&rmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden durfen, wenn die Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden kénnen durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der
dem L&rm abgewandten Seite des Gebaudes (lit. a) oder durch bauliche oder gestalterische
Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (lit. b). Kénnen die

I mmissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf
die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein
uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behorde zustimmt (Abs. 2 von Art. 31
LSV). Die Bgjahung eines solchen Interesses setzt zwingend eine umfassende
Interessenabwagung im konkreten Einzelfall voraus (BGr, 2. April 2019, 1C_106/2018,

E. 4.2). Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kénnen Zielkonflikte zwischen dem
Léarmschutz (als Gesundheitsschutz) und der raumplanerisch gebotenen
Siedlungsverdichtung bestehen. Dem wichtigen Anliegen einer hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen kann jedoch — mit Zustimmung des Kantons (Art. 31
Abs. 2 LSV) —auf dem Wege der Ausnahmebewilligung Rechnung getragen werden (BGr,
2. April 2019, 1C_106/2018, E. 4.3, auch zum Folgenden). Bauvorhaben, die aus dieser
Sicht wiinschenswert erscheinen, kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden, wenn die
IGW nicht wesentlich Uberschritten sind, sofern sich deren Einhaltung nicht in
stédtebaulich befriedigender Weise erreichen 18sst und mittels L iftungsfenstern an den



larmabgewandten Seiten und allfélligen weiteren Massnahmen ein angemessener
Wohnkomfort sichergestellt werden kann (BGE 142 11 100 E. 4.6; BGr, 10. August 2016,
1C_313/2015, 1C_317/2015, E. 3.5).

E.51

Art. 31 Abs. 2 LSV setzt voraus, dass die IGW durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1
LSV nicht eingehalten werden konnen. 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 verhal tnismassigen Massnahmen ausgeschopft worden seien, komme al's
"ultimaratio" die Gewdahrung einer Ausnahme nach Absatz 2 von Art. 31 LSV in Betracht
(Subsidiaritat; BGr, 2. April 2019, 1C _106/2018 E. 4.7 mit Hinweis).

E.5.2

Die Vorinstanz verweist auf das Larmgutachten und fuhrt aus, die larmempfindlichen
Raume konnten Uber die strassenseitig liegenden, schalltechnisch optimierten Balkone

bel Uftet werden. Bel den larmbel asteten Wohnungen an der Nordfassade sei der Grundriss
so gestaltet worden, dass vorwiegend eine Bel Giftung zur larmabgewandten Seite mdglich
sei. Dazu werde die Voraussetzung mit mindestens der 1/5-Breite des Durchgangsim
Verhdltnis zur Distanz zwischen dem Raummittel punkt und dem L Uftungsfenster erfillt.
Zudem wurden die notwendigen L iftungsfenster einen Fensterflachenanteil von mindestens
5 % Bodenfléche (des zu bel iftenden Raumes) aufweisen. Es verblieben einzelne Raume,
fUr welche eine Ausnahme notwendig sei. Zusammen mit der Baudirektion des Kantons
Zurich und der Bauherrschaft sei darauf hinzuweisen, dass sich die Larmsituation fur alle
geplanten Wohnungen mittels der von der kantonalen Behérde angeordneten baulichen
Massnahmen verbessern werde. Weitere Optimierungen seien aufgrund der Lage der
Baugrundstiicke zwischen zwei stark befahrenen Strassen nicht méglich. Andere,
stadtebaulich vertretbare Massnahmen seien nicht ersichtlich. Ausserdem sei die
projektierte Uberbauung fiir die Entwicklung des Quartiers von grosser Bedeutung. Es
bestehe ein gewichtiges offentliches Interesse an einer Wohniberbauung im Quartier.
Verdichtetes Bauen gewinne stetig an Wichtigkeit. Die Bauparzelle sei angesichts ihrer
zentralen Lage fur eine Wohn- und Gewerbenutzung Uberaus geeignet. Ein angemessener
Wohnkomfort sei trotz der verbleibenden Uberschreitung der IGW sichergestellt. Die
Uberschreitung der IGW an den L iftungsfenstern betreffe in jeder Wohnung nur einen
Raum. Es stiinden daher samtlichen Bewohnern gentigend Raume zur Verfligung, bei
welchen die IGW bel offenem Fenster eingehalten seien. Auch verflige jede Wohnung Uber
einen larmabgewandten Aussenraum. Ausserdem sei mit dem Einbau der kontrollierten Be-
und EntlUftung fr eine ausreichende Frischluftzufuhr auch bel geschlossenen Fenstern
gesorgt. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung sei daher gerechtfertigt. Die Fachstelle
Larmschutz des Tiefbauamtes des Kantons Zirich (Fachstelle Larmschutz) weist —wie
bereits im Rekursverfahren — darauf hin, dass nach geeigneten baulichen Massnahmen nur
14 Wohnungen verblieben, welche je einen larmempfindlichen Raum mit
Grenzwertlberschreitungen von maximal 2 dB aufwiesen und einer Ausnahmebewilligung
bedurften. Larmabgewandte L Gftungsfenster und Balkone seien geeignete Massnahmen, um
bei den meisten massgeblichen Liftungsfenstern die IGW einzuhalten.

L &rmschutzmassnahmen miissten verhaltnismassig sein; es sei daher die moglichst
einfachste bauliche Massnahme mit der grésstmoglichen larmreduzierenden Wirkung
anzuordnen, andernfalls es an der Erforderlichkeit in sachlicher Hinsicht und an der



Zumutbarkeit in wirtschaftlicher Hinsicht fir die Bauherrschaft fehle. Vorliegend wiirden
die IGW in der Mitte der offenen Fenster oder Balkontlren unter Berticksichtigung der
larmreduzierenden Wirkung der Balkone eingehalten. Die getroffenen Massnahmen wirden
nicht nur die Schallddmmung der Aussenhulle, sondern auch die [armoptimierte Anordnung
der larmempfindlichen Raume betreffen. Schliesslich sei der Gestaltungsplan ein geeignetes
Mittel, um dem Larmschutzrecht bereits im Planungsverfahren Rechnung zu tragen.

E.53

Diesen Ausfuhrungen der Vorinstanzen kann —im Lichte der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung — nicht beigepflichtet werden. Eine Bewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV
kommt nur infrage, wenn der Nachwels erbracht wurde, dass samtliche verhdtnismassigen
Massnahmen im Sinn von Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft worden sind (vgl. VGr,

18. Dezember 2019, VB.2018.00027, E. 5.5). Die Bestimmung von Absatzl von Art. 31
LSV verlangt eine Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm
abgewandten Seite des Gebaudes oder eine bauliche Abschirmung des Gebéudes gegen
Larm. Vorliegend weisen sdmtliche Wohnungen im westlichen und nordlichen
Gebéaudetrakt den starkbefahrenen Strassen zugewandte |armempfindliche Raume auf (vor
allem Schlafraume, vereinzelt Wohnraume). Im westlichen Trakt sind sémtliche dieser
Raume von taglichen und nachtlichen Uberschreitungen der IGW betroffen. Im Nordtrakt
sind ebenfalls mehr als die Hélfte der Wohnungen in allen vier Obergesch ossen betroffen.
Wenn die Fachstelle Larmschutz von 14 Wohnungen spricht, bei welchen die IGW am

L Gftungsfenster Gberschritten seien, soist dies zu prézisieren: Es handelt es sich um
digenigen Wohnungen, bel welchen die IGW am einzigen L Uftungsfenster auch nach
Planung der schallreduzierenden Massnahmen wie schalltechnisch optimierten Balkonen
etc. nicht eingehalten werden kdnnen. Die Planunterlagen machen deutlich, dassdi e
vorliegenden Grundrisse durchwegs so gestaltet sind, dass die larmempfindlichen Raume
tellweise auf die Strasse hin orientiert und l&rmunempfindliche Rdume wie Klichen,
Nasszellen, Treppenhauser etc. im Innern des Gebaudes angeordnet sind. Ein konsequenter
Versuch, die larmempfindlichen Raumen moglichst auf die ruhige Gebaudeseite
auszurichten, ist nicht erkennbar. Die von den V orinstanzen angefiihrten Massnahmen zur
Erreichung eines angemessenen Wohnkomforts wie schalltechnisch optimierte Balkone und
larmabgewandte L Gftungsfenster fallen nicht unter die vom Bundesgericht verlangten
gestalterischen und baulichen Leistungen im Sinn von Absatz 1 von Art. 31 LSV. Das
Bundesgericht bezeichnet diese vielmehr als Ersatzmassnahmen zur Milderung der
Auswirkungen der Grenzwerttberschreitungen (vgl. BGr, 2. April 2019, 1C_106/2018

E. 4.61.). Sie stellen nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine V oraussetzung fur
die Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinn von Absatz 2 von Art. 31 LSV dar (BGE
14211 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).

E.54

Die streitbetroffene Planung, welche aus Zeiten der L lftungsfensterpraxis stammt, vermag
den Anforderungen der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht mehr gerecht zu werden.
Weshalb eine Ausrichtung der larmunempfindlichen Réaume auf die Strassenseite hin nicht
auf stadtebaulich befriedigende Art und Weise gelingen konnte, ist nicht plausibel und wird
von den Vorinstanzen auch nicht weiter begriindet. Nicht ersichtlich ist schliesslich,
weshalb eine — aus larmrechtlicher Sicht — bessere raumliche Anordnung im Rahmen der
Vorgaben des rechtskréftigen Gestaltungsplans nicht realisierbar sein sollte. Letztereswird



denn auch nicht geltend gemacht.

E.55

Zusammenfassend fehlt es daher an einer der Voraussetzungen fur die Ertellung einer
Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV, welche nach der Rechtsprechung
lediglich als ultimaratio infrage kommt. Das Bauvorhaben ist unter |&rmschutzrechtlichen
Aspekten nicht bewilligungsfahig. Die Beschwerde erweist sich in diesem Punkt als
begriindet. Dies fuhrt zur Aufhebung der angefochtenen Baubewilligung.

E.6

Im Weiteren beanstandet die BeschwerdefUhrerin die mangelnde Erschliessung des
Baugrundstiicks. Sie macht geltend, es sei keineswegs ausreichend, wenn festgestellt werde,
die geplante Erschliessung entspreche den Vorgaben des Gestaltungsplans. Im
Gestaltungsplanverfahren sei von der Erstellung von 94 Wohnungen ausgegangen worden.
Inzwischen sollten 128 Wohnungen realisiert werden, was einer Erhdhung um 36 %
entspreche. Das Baugesuch weiche daher wesentlich vom Gestaltungsplan ab. Dies
beeinflusse auch die Erschliessungssituation. Die neue Situation sei von den Vorinstanzen
nicht beurteilt worden. Da die angefochtene Baubewilligung bereits aus léarmrechtlichen
Grunden aufgehoben werden muss, ist diese Erschliessungsriige im vorliegenden Verfahren
nicht mehr zu beurteilen.

E.71

Zusammenfassend ist die Beschwerde gutzuheissen. Der Entscheid des Baurekursgerichts
vom 4. April 2018, die Baubewilligung vom 12. Oktober 2015 sowie die Bewilligung der
kantonalen Baudirektion vom 25. August 2015 sind aufzuheben. Die Angelegenheit ist zur
Neuregelung der Kosten- und Entschédigungsfolgen fir das Rekursverfahren an das
Baurekursgericht zurtickzuwei 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 Parteientschadigung
steht bel diesem Ergebnis weder der Bauherrschaft noch der Baubewilligungsbehorde zu

(8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist die Bauherrschaft zu einer angemessenen

Partel entschadigung an die BeschwerdefUhrerin zu verpflichten.
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