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Regeste

Baubewilligung | Larmschutzrechtliche Ausnahmebewilligung; Areal iberbauung Art. 31
Abs. 2 LSV setzt voraus, dass die 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 samtliche
verhaltnismassigen Massnahmen ausgeschdpft worden seien, komme als "ultimaratio” die
Gewadhrung einer Ausnahme in Betracht (Subsidiaritét) (E. 3.2). Vorliegend bestehen
erhebliche Uberschreitungen der IGW und die Bauherrschaft hat nicht nachgewiesen, dass
samtliche baulichen und gestalterischen Massnahmen zur Larmoptimierung gepruft und
ausgeschopft wurden. Damit kann offenbleiben, ob die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung grundsétzlich moglich ware (E. 3.5f.). Eine
nebenbestimmungswel se Behebung der larmrechtlichen Mangel ist nicht moglich, daeine
wesentliche Projektanderung nétig ware bzw. da sich die Méngel nicht ohne besondere
Schwierigkeiten besaitigen liessen (E. 4.2 ff.). Abweisung.

Erwagungen

E.1l

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1904 (VRG) zustandig. Die Bauherrschaft ist geméss § 338a des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur Beschwerde legitimiert. Da auch die
ubrigen Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.2

auf, liegt in der Wohnzone W5 mit einem Mindestwohnanteil von 60 % und ist der
Larm-Empfindlichkeitsstufe (ES) 11 gemass der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember
1986 (LSV) zugeteilt. Es grenzt im Norden an die E-Strasse, wahrend sich nordwestlich die
Siedlung H-Strasse befindet. Geplant ist eine Areal Uberbauung mit 497 Wohnungen in acht
Gebauden. Die Gebaude A, B1, C1 und D1 sind im Norden abgekropft. Die dadurch
gebildeten Kopfbauten liegen unmittelbar parallel zur E-Strasse, wahrend die stidlich daran
anschliessenden Gebauderiegel, die weiter stidlich gelegenen Gebaude B2, C2 und D2
sowie aufgrund der Grundstiicksform auch das Gebaude E von der E-Strasse zurlickversetzt
sind. Geplant sind zudem eine Tiefgarage mit 695 Fahrzeugabstellplétzen (Ebenen 1 und 2)
sowie ein Ladenzentrum mit ebenfalls grosstenteils unterirdisch in den Ebenen 3 und 4
gelegenen Verkaufsflachen (westlich des Gebaudes C1). Im auf die E-Strasse
ausgerichteten jewelligen Erdgeschossbereich und teilweise auch im unmittelbar dartiber



liegenden Geschoss sind sodann weitere Verkaufs-, Gastronomie- und Gewerbefléchen
vorgesehen.

E.31

Die Beschwerdeftihrerin macht zunéchst geltend, dass die larmschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung zu Unrecht aufgehoben worden sai. Es seien sdmtliche baulichen
und gestalterischen Massnahmen ausgeschopft worden. Zudem selen entgegen den
Erwégungen in E. 5.3.1 des vorinstanzlichen Entscheids 89 und nicht 95 Wohnungen
uberhaupt von Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffen. Rot [Anmerkung:
Raume, bei denen die Immissionsgrenzwerte an allen Fenstern tberschritten sind] seien in
diesen Wohnungen nur 44 und nicht 50 Raume. |mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen
von 6 dB (A) und mehr gebe es tagsilber nicht. Die maximale Uberschreitung betrage 5 dB
(A) am Tag und absolut vereinzelt 9 dB (A) in der Nacht. Somit seien von den insgesamt
497 Wohnungen bloss deren 89 (d.h. 18 %) von der Larmproblematik Gberhaupt betroffen,
und bei diesen Wohnungen wirden wiederum nur 155 Zimmer (von total 1'387 Zimmern,
d. h. 11 %) eine Grenzwertlberschreitung aufweisen. Bel lediglich 44 Zimmern, mithin 3 %
aler Zimmer der Uberbauung, handle es sich um rote Raume, die nicht unter dem
Grenzwert bel Uiftet werden konnten. Von diesen 44 roten Raumen wirden sich 20 an der
Ostfassade des Hauses A befinden und eine Grenzwerttiberschreitung von nur 1 dB (A)
aufweisen. Damit wirden lediglich 24 rote Rdume entlang der E-Strasse verbleiben, in
welchen aufgrund der Gebaudesetzung zwar unvermeidbar eine Grenzwerttberschreitung
vorliege, die dafir aber die Grundlage bildeten, dass hunderte hinter dem La&rmschutzriegel
angeordnete Wohnungen die Larmgrenzwerte ausnahmsl os einhalten kénnten. Fur
Wohnréume seien zudem die Alarmwerte entgegen den Ausfihrungen im vorinstanzlichen
Entscheid auch tagsiber nicht Gberschritten.

E.3.2

Gemass Art. 22 Abs. 1 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG) werden
Baubewilligungen in larmbel asteten Gebieten fir neue Gebaude, die dem langeren
Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden. Dabei missen die Immissionsgrenzwerte in der Mitte jedes offenen
Fensters eines larmempfindlichen Raums eingehalten sein (Art. 39 Abs. 1 LSV); die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte an dem am wenigsten exponierten "L tftungsfenster
jedes Raums gentigt nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht, darf jedoch im
Rahmen der Interessenabwagung fir eine Ausnahmebewilligung berlicksichtigt werden
(BGE 14511 189 E. 8.1; 142 11 100 E. 4). Liegt eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte vor, so werden Baubewilligungen nur erteilt, wenn die Raume
zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwendigen zusétzlichen
Schallschutzmassnahmen getroffen werden (Art. 22 Abs. 2 USG). Art. 31 Abs. 1 LSV
prézisiert, dass Neubauten und wesentliche Anderungen von Gebauden mit
larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden durfen, wenn die Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden kénnen durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der
dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes (lit. a) oder durch bauliche oder gestalterische
Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (lit. b). Kénnen die
Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV nicht eingehalten
werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebaudes ein Uberwiegendes I nteresse besteht und die kantonal e Behdrde zustimmt

(Art. 31 Abs. 2 LSV). Hierzu bedarf es einer umfassenden | nteressenabwagung zwischen



dem offentlichen Interesse an der Realisierung des Bauvorhabens und demjenigen an einer
Reduktion der Larmbelastung. Bel der Interessenabwagung sind insbesondere die in der
Zonenordnung vorgesehene Nutzung, das Ausmass der Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte und die Moglichkeit, dem Gebiet alenfalls eine hthere
Empfindlichkeitsstufe zuzuordnen, zu beriicksichtigen. Mit Blick auf den Zweck von

Art. 22 USG it ein offentliches Interesse am Bau eines Wohngebaudes im [armbel asteten
Gebiet notwendig; allein das private Interesse der Eigentimerschaft an einer optimalen
Ausnutzung des Grundstiicks gentigt nicht. Infrage kommen etwa Interessen der
Raumplanung, namentlich die Schliessung einer Baulicke bzw. das bundesrechtlich
vorgeschriebene Ziel einer Verdichtung nach innen (Art. 1 Abs. 2 lit. abis sowie Art. 8a
Abs. 1lit. c des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 [RPG]). Bauvorhaben, diein
diesem Sinn wiinschenswert erscheinen, kdnnen nach der bundesgerichtlichen Praxis
bewilligt werden, wenn sich das Bauvorhaben in weitgehend Uberbautem Gebiet befindet,
die Immissionsgrenzwerte nicht wesentlich Uberschritten sind und ein angemessener
Wohnkomfort sichergestellt ist (zum Ganzen BGE 14511 189 E. 8.1, 142 11 100 E. 4.6;
BGr, 4. Dezember 2019, 1C_568/2018, E. 4.1; 2. April 2019, 1C_106/2018, E. 4.3). Die
bundesgerichtliche Rechtsprechung hat zu Areal Uberbauungen festgehalten, dass eine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte tagsiiber um bis zu 4 dB (A) eindeutig
wahrnehmbar sai und nicht mehr als unwesentlich qualifiziert werden kénne (BGr, 2. April
2019, 1C_106/2018, E. 4.7). Auch eine Ausnahmebewilligung trotz Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte um 6 dB (A) in der Nacht fur ein Grundsttick in der ES 111 wurde
vom Bundesgericht geschiitzt (BGE 145 11 189). Sodann muss nach Auffassung des
Bundesgerichts vor Erteilung der Ausnahmebewilligung nachgewiesen werden, dass allein
Betracht fallenden baulichen und gestalterischen Massnahmen geprift worden sind. Erst
wenn erstellt sei, dass samtliche verhaltnisméssigen Massnahmen ausgeschdpft worden
seien, komme als "ultimaratio” die Gewadhrung einer Ausnahme in Betracht (Subsidiaritét;
BGr, 2. April 2019, 1C_106/2018, E. 4.7 mit Hinweis). Schliesslich obliegt der Nachweis
einer hinreichenden Massnahmenpriifung dem Baugesuchsteller, wobei im Falle einer
erheblichen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte eine vertiefte Auseinandersetzung
mit der Larmproblematik erforderlichist (BGr, 25. August 2020, 1C_244/2019, E. 3.4.4).

E.33

Das Baugrundstuick ist aufgrund der Lage an der nordlich des Bauvorhabens verlaufenden
E-Strasse durch Strassenlarm belastet. Der Immissionsgrenzwert betrégt in der ES 111 am
Tag 05 dB (A) und in der Nacht 55 dB (A), der Alarmwert am Tag 70 dB (A) und in der
Nacht 05 dB (A) (vgl. Ziff. 2 des Anhangs 3 zur LSV). Bei Betriebsraumen gelten um 5 dB
(A) héhere Immissionsgrenzwerte (Art. 42 Abs. 1 LSV). Fur Gebiete und Gebaude, in
denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten, gelten fur die Nacht keine
Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3LSV). Vom Baurekursgericht werden in E. 5.3.1 des
vorinstanzlichen Entscheids die einzelnen GrenzwertUberschreitungen aufgrund des
Larmgutachtens vom 5. Méarz 2019 festgehalten sowie in Verbindung mit den
massgeblichen Grundrissplénen im Einzelnen dargelegt. Die Beschwerdefihrerin
beanstandet in diesem Zusammenhang, dass das Baurekursgericht das L &rmgutachten
falsch gewlrdigt habe. Dies lasse sich unter anderem damit erkl&ren, dass das
Lamgutachten jewells zwei Ebenen zusammengefasst habe. Im Beschwerdeverfahren
wiirden nun die Uberschreitungen fir jeden einzelnen Raum und auf jeder Ebene separat
ausgewiesen. Daraus ergebe sich, dass insgesamt 89 und nicht 95 Wohnungen von

| mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffen seien. In diesen 89 Wohnungen seien in



155 Raumen die Immissionsgrenzwerte Uberschritten (111 gelbe R&ume [Anmerkung:
Raume, bei denen die Immissionsgrenzwerte wenigstens an einem L iftungsfenster
eingehalten werden kénnen] und 44 rote Raume). Gemass den Ausfihrungen der
Beschwerdefiihrerin ergeben sich folgende |mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen: Die
hochsten Werte liegen somit bei 19 Wohnungen mit 70 dB (A) am Tag vor, womit auch der
Alarmwert erreicht wird. In der Nacht liegen die hochsten Werte bei 64 dB (A) und
betreffen 12 Wohnungen (Immissionsgrenzwertiberschreitung von 9 dB [A]). Bel den
Gewerberaumlichkeiten liegt zudem im Eckzimmer im Haus C1 auf der 4. Ebene eine
Uberschreitung des Alarmwerts um | dB (A) vor. Dabei handelt es sich um erhebliche
Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen. Diese erfordern eine vertiefte Auseinandersetzung
mit der Larmproblematik. Hinzu kommt, dass tagsiiber sogar bei 19 Wohnungen die
Alarmwerte erreicht werden. Eine Aufstufung in die néchsthéhere Empfindlichkeitsstufe ist
aufgrund der bereits erfolgten Zuweisung zur ES 111 von vornherein ausgeschl ossen. Bei
einer solchen Ausgangslage kann in der Erteilung einer Ausnahmebewilligung ein Verstoss
gegen den Zweck der erwahnten larmschutzrechtlichen Bestimmungen gesehen werden,
weil diesfalls das wichtige offentliche Interesse am Schutz der Bevolkerung vor
Uberméssigem Larm ausgehohlt wirde (vgl. dazu auch BGr, 4. Mérz 2021, 1C_91/2020,
E.5.5; BGE 14211 100 E. 4.3 und 4.4).

E.34

Im vorliegenden Fall besteht ein Interesse an der Verwirklichung des Bauvorhabens. Das
Bauvorhaben liegt in der Stadt ZUrich in einem dichten stédtischen Umfeld und ist gut mit
dem offentlichen Verkehr erschlossen. Zudem wird mit dem Bauvorhaben das
raumplanerische Ziel der Siedlungsverdichtung nach innen gefordert (vgl. Art. 3 Abs. 3

lit. abis RPG). Auch besteht ein grosser Bedarf an Wohnungen. Es liegt somit ein
offentliches Interesse am Bau von Wohnungen sowie an der Siedlungsverdichtung nach
innen vor. Zu prifen ist, ob diese dffentlichen Interessen im vorliegenden Fall Gberwiegen
gegenuber dem grundsétzlichen Bauverbot geméss Art. 22 USG und Art. 31 Abs. 1 LSV
bei Nichteinhaltung der Immissionsgrenzwerte. Insbesondere ist diese Frage mit Blick auf
die Vorkehrungen zu analysieren, die getroffen werden sollen, um diese Uberschreitungen
und ihr Ausmass zu begrenzen (BGE 145 11 189 E. 8.3.2). Der vorliegende Fall ist nicht mit
einer Ausgangslage vergleichbar ist, welche vom Bundesgericht bereits geschitzt wurde. In
BGE 145 11 189 war eine Immissionsgrenzwerttiberschreitung von 6 dB (A) in der Nacht
fUr ein Grundsttick in der ES 111 zu beurteilen. Aus den Planen ging hervor, dass die
Immissionsgrenzwerte nur nachts und in Hohe der nicht zu 6ffnenden Fenster (mit
Reinigungsoffnung) Uberschritten wurden. Am Tag und in der Nacht wurden sie dagegen
auf der Ebene der zu 6ffnenden Fenster eingehalten. Das Bundesamt fir Umwelt (BAFU)
wies zudem darauf hin, dass sich die meisten Uberschreitungen in der Nacht auf die
Sldfassade konzentrierten, wo sich keine Schlafzimmer befinden wirden (die
Schlafzimmer wurden an der Ost- und Westfassade |&rmabgewandt platziert). Der
Léarmpegel von 61 dB (A) lag zudem deutlich unter den Alarmwerten (vgl. BGE 145 11 189
E. 8.3.3). Zu den Relativierungen der Bauherrschaft beziiglich der Anzahl betroffener
Wohnungen und R&ume mittels prozentualen Anteils im Verhaltnis zur gesamten

Areal Uberbauung ist festzuhalten, dass auch die absolute Anzahl der Wohnungen zu
berlicksichtigen ist, bei welchen die Immissionsgrenzwerte Uberschritten sind. Mit Blick auf
die Dimension des gesamten Bauvorhabens dirfen nicht fir eine signifikante Anzahl
larmbel asteter Wohnungen die Vorgaben des Larmschutzes gelockert werden. Esist jedoch
auch zu berticksichtigen, dass mit der Neuliberbauung die L &rmsituation insgesamt



verbessert wird. Aufgrund der Ausfiihrungen der Beschwerdefuhrerin dirfte sich die
Larmsituation zudem im Rahmen der im Jahr 2023 geplanten Strassensanierung verbessern
(umfassende Strassensanierung zwischen E- und H-Strasse).

E.35

Esist daher zu priifen, ob die Beschwerdefthrerin samtliche baulichen und gestalterischen
Massnahmen ausgeschopft hat.

E.351

Das Baurekursgericht hdlt in E. 5.3.2 (S. 27 f.) des vorinstanzlichen Entscheids unter
anderem fest, dass auf naheliegende V erbesserungen der angeblich [armoptimierten
Grundrisse, wie einlaufige Treppen oder die konsequente V erlagerung von Sanitérraumen
an die auf die E-Strasse ausgerichtete Fassade, verzichtet worden sei. Nicht plausibel sei
insbesondere, dass solche Anpassungen, mit denen ein grosserer Antell der hauptsachlich
problemati schen Fassade auf Nebennutzungen und Erschliessungen entfiele, bei
entsprechender Befensterung nicht mit einem adéguaten Fassadenbild einhergehen kdnnten.
Was sodann die Stellung der Baukorper betreffe, verfiige die Bauherrschaft angesichts der
grossen Grundstticksflache Gber sehr weitgehende Gestaltungsmaglichkeiten, die eine
Setzung der Baukorper mit mehreren Kopfbauten keineswegs zwingend erscheinen lasse.
Konkrete alternative Anordnungen seien nicht ausgewiesen worden. Dabei vermoge
insbesondere das Argument, wonach die Kopfbauten als Larmschutz fir die
dahinterliegenden Gebauderiegel fungierten, fur sich allein noch keine zureichende
Begriindung zu liefern, wirden doch dadurch umgekehrt gerade zahlreiche massiv

larmbel astete Wohnungen geschaffen. Nicht naher diskutiert wirden dabei auch die
lediglich angetonten Varianten, die sich bezliglich der konkreten Ausgestaltung der
Kopfbauten ergeben wirden, namentlich die Fragen, welche konkreten Dimensionen diese
Kopfbauten gegentiber der E-Strasse aufweisen wirden, in welchen Absténden zueinander
sie sich befénden und welche baulichen L &rmschutzmassnahmen wiederum in diesen
Abstandsbereichen (auch bezliglich der dahinter befindlichen Aussenflachen) denkbar
waren. Nicht zu verfangen vermoége dabel auch der Hinwei's, wonach eine Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte eine Rickversetzung der Gebaude um ca. 100 m bedingen wiirde.
Zum einen ware im Rahmen der Larmoptimierung bereits eine V erbesserung der

L &rmbel astung anzustreben, unabhangig davon, ob damit letztlich auf eine
Ausnahmebewilligung génzlich verzichtet werden kénnte oder nicht. Zum andern werde
beziiglich gestalterischer Massnahmen festgehalten, diese seien aufgrund des Ausmasses
der Grenzwertliberschreitungen zwecklos. In diesem Zusammenhang wére die Klérung
naheliegend gewesen, inwieweit bei spiel sweise eine Kombination von Rickversetzung und
gestalterischen Massnahmen zu einer signifikanten Verbesserung der Larmbelastung hétte
fuhren kénnen. Unzureichend begriindet sei schliesslich auch, weshalb ausgehend von der
gewahlten Anordnung der Gebaude nicht durch eine Anpassung der vorgesehenen
Nutzungen eine teilweise Entschérfung, insbesondere der nachtlichen Larmproblematik,
herbeigefihrt werden kénne.

E.35.2

Die BeschwerdefUhrerin macht geltend, dass eine aternative Stellung der Baukorper
selbstverstandlich gepriift worden sei. So habe es insbesondere im Wettbewerb Varianten
mit Punktbauten oder mit einem durchgehenden Larmriegel gegeben. Auf den ersten Blick
vermadge unter dem Gesichtspunkt des Larmschutzes eine L dsung mit durchgehendem



Larmriegel zwar noch wirksamer erscheinen. Bel einer genaueren Betrachtung zeige sich
aber, dass mit einem ununterbrochenen Riegel mehr Wohnungen mit

I mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen geschaffen wiirden, da die Fassadenabwicklung
entlang der Strasse vergrossert werde und der Larmriegel damit mehr larmexponierte
Raume enthalte. Bei einem Riegel mit Unterbriichen seien die hinter dem Riegel gelegenen
Wohnungen trotz der Unterbriiche immer noch genligend geschiitzt, sodass bei sémtlichen
rackwartigen Raumen die |mmissionsgrenzwerte eingehalten werden kdnnten. Ein
durchgehender Riegel hétte im Vergleich zur gewahlten Gebaudestellung mit K opfbauten
daher keine Vorteile bezlglich Larmabschirmung, daftr zahlreiche Nachteile (Uberlange
und damit monoton wirkende Fassade, keine Durchlassigkeit, schlechte Anbindung des
Freiraums an die Stadt etc.). Bel einer Gesamtbetrachtung wirden sich daher all die
Alternativen als ungeeignet erweisen, da die Anzahl l&rmbetroffener R&ume deutlich h6her
ausgefallen wére al's beim gewahlten Bauvorhaben. Die Beschwerdefthrerin raumt
anschliessend zwar ein, dass die Setzung der Baukorper nicht absolut zwingend sein moge.
Bei einem so grossen Grundsttick gebe esimmer Alternativen. Das vorliegende Bauprojekt
sai jedoch aus Sicht des Larmschutzes die zielfihrendste L 6sung. Beziiglich der
Ausfuhrungen des Baurekursgerichts zu den larmoptimierten Grundrissen fuhrt die
Beschwerdefiihrerin aus, die Treppenl&ufe und Sanitérréume seien bereits an der Fassade
zur E-Strasse angeordnet worden. Es verbleibe somit nur wenig Spielraum. Bei
gleichbleibender Volumetrie wirden die von der Vorinstanz ins Spiel gebrachten
Massnahmen wie die einlaufigen Treppen oder die konsequente Verlagerung von
Sanitérraumen an die auf die E-Strasse ausgerichtete Fassade die Larmsituation in keiner
Weise verbessern. Der von der Vorinstanz aufgeworfene Aspekt, dass Bader und
Treppenhduser an der Strassenfassade weiter zu konzentrieren seien, wirde zu einer
weiteren Verschméa erung der Voluminain den Gebaudekopfen und zu einseitig
l&rmabgewandten Wohn- bzw. Schlafrdumen fiihren. Eine solche Anordnung hétte diverse
negative Konsequenzen. Einseitig orientierten WWohnungen mangle es an réumlicher und
belichtungstechnischer Vielfalt, was die besonders gute Gestaltung beeintrachtigen konne.
Ein weiteres Verschmélern der Volumina sel zudem aus 6kologischer Sicht nicht sinnvoll,
dadie zu dammende Fassadenflache im Verhaltnis zum Volumen ein unginstiges
Verhdltnis erreiche. Letztlich seien auch gegen die Stadt und die Strasse gerichtete und
damit fur die Offentlichkeit sichtbare Fassaden mit ausschliesslich Fenstern zu
Nebenrdumen entgegen der Meinung der Vorinstanz aus stédtebaulicher Sicht klar
abzulehnen. Eine entsprechende Befensterung gehe nicht mit einem adédquaten Fassadenbild
einher. Beziiglich der Nutzungen fuhrt die Beschwerdefthrerin schliesslich aus, dass zur
Larmquelle hin im Erdgeschoss und teilweise auch im |. Obergeschoss weniger
l&rmempfindliche Nutzungen wie Gewerbe und Buros angeordnet worden seien. Eine
weitergehende Reduktion des Wohnanteils wére aufgrund des anhaltenden
Wohnungsmangelsin der Stadt Zirich und der weitaus geringeren Nachfrage nach
Gewerbefldchen nicht sachgerecht und unverh@tnismassig. Ein Ersatz dieser Wohnungen
durch Burordumlichkeiten wirde dem richtplanerischen Ziel der inneren Verdichtung
diametral zuwiderlaufen, weil wertvolle zentrumsnahe Flachen dem Wohnen entzogen
wrden.

E.353

Gemass der Medienmitteilung der Beschwerdefthrerin vom 9. April 2021 beabsichtigt sie
in der zweiten Jahreshafte 2021 ein Uberarbeitetes Baugesuch fir die Neugestaltung des
gesamten Brunaupark-Areals einzureichen. Die dussere Erscheinung und die Anordnung



der geplanten Bauten wirden unverandert bleiben. Um den Larmschutz zu verbessern,
wurden jedoch die Wohnungsgrundrisse anders angeordnet: Die Wohn- und Schlafzimmer
kamen zur geschitzten ruhigeren Seite zu liegen. Zur Strasse hin seien neu die
Treppenhauser, Kiichen und Bader geplant. Aufgrund dieser Medienmitteilung steht fest,
dass unbestrittenermassen weitere Moglichkeiten zur Larmoptimierung der Grundrisse
bestehen. Auch ist ndher aufzuzeigen, weshalb nicht eine gewisse weitergehende
l&rmoptimierte Anpassung der vorgesehenen Nutzungen moglich sein soll, insbesondere
auch zur Entschérfung der néchtlichen Larmproblematik. Flr das streitbetroffene
Bauvorhaben ist ein Wohnanteil von 60 % vorgeschrieben. Geplant ist jedoch ein
Wohnanteil von 83,7 %. Aufgrund der Realisierung einer Areal Uberbauung, was
grundsétzlich die Ausschdpfung des maximalen mit dem Areal Uberbauungsbonus
erstellbaren Gebaudevolumens ermdglicht, wird dem Anliegen der Verdichtung und der
Schaffung von Wohnraum bereits Rechnung getragen. Sollte mit einer gewissen Anpassung
der Nutzungen oder einer Verénderung des Volumens eine deutliche Verbesserung der
Larmproblematik moglich sein, sind solche Anpassungen in Erwégung zu ziehen. Hinzu
kommt, dass die Beschwerdefuhrerin auch im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht
konkret aufzeigt, weshalb die Ausfihrungen des Baurekursgerichts nicht zu einer
Verbesserung der Larmproblematik fuhren konnen. Auch der erneute Hinwels auf die
Stellungnahme der kantonalen Fachstelle fir Larmschutz vom 13. Mai 2020 gentigt nicht.
Dasselbe gilt fur die Ausfuhrungen der Bausektion der Stadt Zirich in der
Rekursvernehmlassung vom 25. Mai 2020 und der Duplik vom 13. Juli 2020. Aufgrund der
Ausfuhrungen der Beschwerdefhrerin ist es zwar moglich, dass beziiglich der Stellung der
Baukorper tatséchlich die beste Variante gewahlt wurde. Es fehlen jedoch konkrete
Unterlagen dazu, aufgrund welcher diese Ausfiihrungen objektiv nachvollzogen werden
kdnnen. Zwar mag es z. B. sein, dass ein Abrticken um 25 m eine Verbesserung von
hochstens drei Dezibel mit sich bringt und eine solche Variante aus stédtebaulicher Sicht
unerwinscht ist. Dasselbe gilt fir das Anbringen von larmseitigen Balkonen/Loggien, die
nach der Fachstelle La&rmschutz eine Pegelreduktion von max. 4 dB (A) mit sich bringen. Es
ist an der Bauherrschaft, den Nachweis einer hinreichenden Massnahmenprifung zu
erbringen. Dieser Nachweis wurde im vorliegenden Verfahren mangels konkreter
Projektvarianten, in welchen die Grenzwerttiberschreitungen mit Schallberechnungen
zahlenméssig aufgezeigt und die Vor- und Nachteile im Einzelnen konkretisiert werden,
nicht erbracht. Mit einem solchen Nachweis wird von der Bauherrschaft nicht verlangt, dass
abwegige Varianten aufgezeigt werden mussen. Vielmehr muss nachvollziehbar dargelegt
und nachgewiesen werden, dass samtliche baulichen und gestalterischen Massnahmen
ausgeschopft wurden. Ohne konkrete Darlegung, welche Varianten (bzw. allenfalls auch
deren Mischformen) welche Reduktionen der Grenzwertlberschreitungen mit sich bringen,
kann auch die Wirksamkeit der gewahlten Variante nicht Uberprift werden.
Selbstverstandlich sind im Rahmen der nachgelagerten Interessenabwagung nach Art. 31
Abs. 2 LSV unter anderem auch stadtebauliche Aspekte zu berticksichtigen. Die
Empfehlungen fir den Bewilligungsprozess betreffend Vollzug von Art. 31 LSV des
kantonalen Tiefbauamts des Kantons Zurich vom 1. September 2020 listen 16 verschiedene
Kriterien fUr die Ertellung einer Ausnahmebewilligung auf, anhand welcher nachzuweisen
ist, dass das Projekt |armschutztechnisch die optimale L dsung darstellt. Die Anwendung des
Kriterienkatal ogs durch die Beschwerdefthrerin auf das vorliegende Bauvorhaben vermag
jedoch nichts daran zu &ndern, dass der Beschwerdefiihrerin der Nachweis, samtliche
baulichen und gestalterischen Massnahmen zur La&rmoptimierung gepriift und ausgeschopft



zu haben, nicht gelingt.

E.3.6

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass erhebliche Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen
vorliegen, die eine vertiefte Auseinandersetzung mit der Larmproblematik erforderlich
machen. Weder das Baurekurs- noch das V erwaltungsgericht missen V erbesserungen zur
Larmoptimierung oder umsetzbare Alternativen aufzeigen. Es obliegt vielmehr der
Bauherrschaft, nachzuwei sen, dass sie samtliche baulichen und gestalterischen
Massnahmen zur Larmoptimierung geprift und ausgeschopft hat. Dieser Nachweis wurde
nicht erbracht. Da die entsprechenden Grundlagen fur die Abwégung der einzubeziehenden
I nteressen nicht nachgewiesen sind, ist auch eine Uberpriifung der Interessensabwégung
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV nicht moglich. Es kann daher auch offenbleiben, ob die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung im vorliegenden Fall grundsétzlich mdglich wére
und die Ausfuhrungen der Beschwerdefuhrerin zu den in Betracht fallenden baulichen und
gestalterischen Massnahmen zur L&rmabschirmung rechtzeitig erfolgt sind.

E. 41

Die Beschwerdefihrerin flhrt weiter aus, sie habe im Rekursverfahren mit der Variante 2
aufgezeigt, dass mit geringfigigen Massnahmen (kleinere Grundri ssanpassungen,
Festverglasung der von Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffenen Fenster) die
Larmgrenzwerte bei samtlichen Fenstern eingehalten werden konnten und die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung somit nicht mehr erforderlich sei. Damit lasse sich das Projekt
mit der V ornahme von untergeordneten Anpassungen realisieren, weshalb eine
entsprechende Auflage zur Behebung der léarmrechtlichen Mangel anzuordnen sei. Anstatt
die Baubewilligung aufzuheben, wére diese einzig mit einer Auflage zu versehen gewesen,
wahrend die konkrete Beurteilung der einzelnen Massnahmen der zustandigen
Baubewilligungsbehtrde im Rahmen der Auflagebereinigung zu Uberlassen sei. Indem die
Vorinstanz die Massnahmen aber — trotz fehlender Zustandigkeit hierfr — selbst und
unzureichend beurteilt habe, habe sie § 321 PBG verletzt und das dieser Bestimmung
zugrunde liegende V erhaltnismassigkeitsgebot. Fir den Nachweis, dass die
larmschutzrechtlichen V orgaben ausnahmslos mit der Vornahme einiger geringfligigen
Massnahmen eingehalten werden kénnten, habe die Bauherrschaft in der Zwischenzeit
nochmals einige M églichkeiten der Grundrissgestaltung durchgespielt. Dies nicht in der
Meinung, dass das angerufene Gericht im Sinne elner Baubewilligungsbehdrde die
Umsetzbarkeit prife, sondern allein um aufzuzeigen, dass die dusserst flexiblen Grundrisse
mannigfaltig anpassbar seien und damit Auflagen ohne Weiteres und ohne grosse
Umplanungen erfillt werden kdnnten. Dabei wiirden beispielsweise zwel in der
Zwischenzeit erstellte Varianten der Grundrissgestaltung zeigen, dass das Projekt
vollstéandig larmschutzrechtskonform ausgestaltet werden kénne. So kdnnten beispielsweise
die Grundrisse der Eckwohnungen unter Beibehaltung der Zimmeranzahl dahingehend
angepasst werden, dass ein Schlafzimmer anstatt auf der Langs- neu auf der Breitseite des
Balkons angeschlossen und sich der Wohn-/Essbereich dadurch mehr nach Stiden zum
Innenhof verschieben wirde. Denkbar wére sodann eine Anpassung der Zimmeranzahl,
indem die 4,5- und 3,5-Zimmer-Wohnungen in den Kopfbauten und auf der Ostfassade des
Hauses A je um ein Zimmer reduziert wirden und so Uber grossziigigere Wohn- und
Esszimmerbereiche verfiigen wirden. All dies seien einstweilen zwar erst planerische
Gedanken, welche aber unzweifelhaft belegen wirden, mit welch geringfiigigen
Anderungen eine allen Vorschriften entsprechende Uberbauung (ohne Beanspruchung einer



l&rmschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung) realisiert werden konne. Die Bauherrschaft
sei aber nach wie vor der Meinung, dass die im Rahmen einer sorgfaltigen
Gesamtbeurteilung entwickelten und bewilligten Grundrisse insgesamt die besten seien und
die Ausnahmebewilligung rechtfertigen wirden. Die Varianten wiirden aber zeigen, dass—
wenn man den Larmschutz derart prioritéar gewichte und das Projekt damit einseitig auf ein
Kriterium ausrichte — das Vorgehen der V orinstanz einen offenkundigen Verstoss gegen

§ 321 PBG darstelle und daher einer Korrektur bedirfe.

E.42

K6nnen inhaltliche oder formale Mangel des Bauvorhabens ohne besondere
Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur Schaffung oder Erhaltung des
rechtmassigen Zustands Anordnungen nétig, so sind gemass § 321 Abs. 1 PBG mit der
Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen zu verknlpfen. Dieses Vorgehen ist
Ausfluss des verfassungsrechtlichen Verhd tnisméssigkeitsprinzips (Art. 5 Abs. 2 und

Art. 36 Abs. 3 BV). Dieses Vorgehen kommt indessen nur infrage, wenn die Mangel des
Bauvorhabens untergeordneter Natur sind; fihren diese zu einer wesentlichen
Projektanderung, konnen sie nicht mittels einer Nebenbestimmung behoben werden (VGr,
19. Juli 2018, VB.2017.00830, E. 5.1; 26. Januar 2011, VB.2010.00440, E. 2; RB 1983
Nr. 112 = BEZ 1984 Nr. 5; Christian M&der, Das Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991,
S. 241 1.). Ob Projektmangel ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden kénnen,
entscheidet sich nach qualitativen und nicht nach quantitativen Gesichtspunkten (vgl. dazu
Mé&der, S. 241 f.).

E.4.3

Das Baurekursgericht hdlt in E. 5.3.4 (S. 31 f.) des vorinstanzlichen Entscheids zur im
Rekursverfahren eingereichten Variante 1 unter anderem fest, dass diese keines der
vorstehend dargelegten, zur Aufhebung der Bewilligung fihrenden |armschutzrechtlichen
Probleme |6se. Zwar beseitige sie die in den Kopfbauten enthaltenen roten Raume, wobel
sich an der entsprechenden Stelle neu Teile von ebenfalls larmempfindlichen gelben
Raumen befinden wiirden. Im Ergebnis andere sich aber nichts daran, dass
larmempfindliche Raume in 95 (bzw. 89) Wohnungen im vorstehend dargel egten Ausmass
von erheblichen GrenzwertUberschreitungen betroffen seien, womit eine
Ausnahmebewilligung ausser Betracht falle. Zugleich sei mit der minimalen Anpassung
gewisser Grundrisse durch Verschiebung eines Zimmers selbstredend nicht dargetan, dass
alle verhaltnismassigen Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft seien. Diese
Ausfuhrungen des Baurekursgerichts sind nicht zu beanstanden. Die Beschwerdefhrerin
fokussiert denn auch im Beschwerdeverfahren auf die Grundrisse der "Variante 2" bzw.
Anpassungen dazu. Es erlibrigen sich daher weitere Ausfihrungen zur Variante 1.

E.44

Zur Variante 2 hélt das Baurekursgericht in E. 5.3.4 (S. 32 f.) des vorinstanzlichen
Entscheids unter anderem fest, dass die larmschutzrechtlichen Probleme mutmasslich gel 6st
waéren, wobei immerhin bezliglich des Einflusses des neu geschaffenen Balkons auf den
dahinter liegenden, bisher als gelb qualifizierten Raum sowie beziiglich der Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte beim neu geschaffenen und nicht verschl ossenen Fenster des
verlegten Zimmers mangel s entsprechenden L armgutachtens keine vollstandige Sicherheit
bestehe. Variante 2 erweise sich aber aus anderen Griinden als nicht bewilligungsféhig.
Insbesondere in den Kopfbauten wiirden durch die fehlende Mdglichkeit, die zur E-Strasse



hin ausgerichteten Fenster zu 6ffnen, sowohl das Eckzimmer als auch der grosse
Wohnbereich nur noch Gber ein Fenster bzw. (im Falle des Wohnbereichs) Uber die
Balkontire bel Uftet. Im fir die Kopfbauten massgeblichen Grundriss gemass Variante 2
waéren eine Bel (iftung sowohl des grossen Wohnraums al's auch sémtlicher Zimmer lediglich
Uber ein Fenster bzw. die Balkontiire moglich, wobei aufgrund der Anordnung der
Offnungen eine Stossl iiftung von vornherein verunméglicht wiirde. Ausserdem wiirde sich
der Wohnraum beziiglich Belichtung fast ausschliesslich gegen Norden orientieren (was
auch im Lichte von § 301 Abs. 1 PBG problematisch erscheine). Unter diesen Umstanden
musse eine besonders gute Qualitét bezuiglich Wohnlichkeit und Wohnhygiene fir die
meisten Wohnungen der Kopfbauten verneint werden. Da dieses Kriterium grundsétzlich
beziiglich jeder einzelnen Wohneinheit einzuhalten sei, wére Variante 2 unter dem Aspekt
der Voraussetzungen einer Areal iberbauung nicht bewilligungsfahig.

E.44.1

Die Bauherrschaft macht geltend, dass bei den mit der Variante 2 vorgenommenen
Anderungen an der Ostfassade des Hauses A einzig die Erker der vorderen vier (von

| mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffenen) Achsen durch Balkone ersetzt
wurden, wahrend bisher nur Erker vorgesehen gewesen seien. Die Dimension und die
Position der Bristungen und Gelénder wiirden gleich belassen, wodurch keine oder
jedenfalls keine relevante optische V eranderung wahrnehmbar sei. Die vorherrschende
Fassadengliederung aus Sockel, Mittelteil und Dach bleibe unverandert, weshalb keine
Auswirkungen auf die Frage der Einordung entstehen wtirden. Auch die erforderlichen
Fensterflachen geméss 8 302 Abs. 2 PBG wiirden eingehalten und die besonders gute
Qualitét geméss 8§ 71 Abs. 2 PBG gewahrleistet.

E.44.2

Die Fachstelle Larmschutz hdlt in ihrer Stellungnahme vom 6. Oktober 2020 fest, dass eine
Festverglasung aus ihrer Sicht unzuléssig sei. Damit konne eine Ausnahmebewilligung
nach Art. 31 Abs. 2 LSV nicht umgangen werden. In der Stellungnahme vom 13. Mai 2020
wurde von der Fachstelle Larmschutz zudem festgehalten, dass neben anderen Stellungen
der Baukorper lediglich noch der Verzicht auf Zweitfenster mit Grenzwertiberschreitungen
verbleiben wirde. Dies fihre jedoch aus Sicht der Fachstelle Larmschutz zu
wohnhygienischen Problemen und sei stédtebaulich unbefriedigend.

E.443

Selbst wenn die larmrechtlichen Mangel mit den von der Bauherrschaft im Rahmen der
Variante 2 aufgezeigten Verénderungen behoben werden konnten, sind damit an den an der
E-Strasse liegenden Bauten Anderungen verbunden, deren Bewilligungsfahigkeit nicht in
Aussicht gestellt wird und zumindest fraglich ist. Damit liegt zum einen ein Mangel vor, der
sich nicht ohne besondere Schwierigkeiten beheben lasst. Zum andern handelt es sich um
eine wesentliche Projektanderung, die aufgrund des Vorliegens einer Areal tiberbauung
einer vertieften Prifung bedarf und die erhohten Anforderungen von 8 71 PBG einzuhalten
hat. Esist nicht beurteilbar, welche gestalterischen und konzeptionellen Auswirkungen die
Anpassungen nach sich ziehen, insbesondere weil bereits heute die Fachstelle L &rmschutz
deutlich zum Ausdruck bringt, dass sie die von der Bauherrschaft gewahlte Variante nicht
fur bewilligungsfahig halt. Bei anderen Ldsungsmaglichkeiten wére in
larmschutzrechtlicher Sicht die Wirksamkeit der gewahlten Varianten und Massnahmen
nachzuweisen. Dazu fehlen jedoch Unterlagen, aus welchen hervorgeht, welche geplanten



Anpassungen die behauptete L &rmschutzwirkung haben. Angesichts der Anforderungen,
die eine Areal liberbauung einzuhalten hat (auch beztglich der Anforderungen an die
Wohnhygiene, vgl. BGer, 2. April 2019, 1C_106/2018, E. 4.7), der verschiedenen

L 6sungsmaoglichkeiten und der Ausfiihrungen der Bewilligungsbehérden kommt im
vorliegenden Fall eine nebenbestimmungsweise Behebung des Mangels nicht in Betracht.

E.51
Die Beschwerde ist daher abzuwei sen.

E.5.2

Ausgangsgemass sind die Gerichtskosten der Beschwerdefhrerin, der Bausektion der Stadt
Zirich und der Baudirektion des Kantons Zirich je zu einem Drittel aufzuerlegen (8§ 05a
Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 VRG). Aufgrund des Streitwerts und des
tatséchlichen Streitinteresses, der Schwierigkeit des Falls und des Zeitaufwands erscheint
eine Gerichtsgebihr von Fr. 8'000.- angemessen. Die Beschwerdefthrerin ist Gberdies zu
verpflichten, der Beschwerdegegnerschaft 2—13 je eine Partel entschadigung von Fr. 400.-
(total Fr. 4'800.- inkl. MWST) zu bezahlen (8 17 Abs. 2 VRG). Der Beschwerdegegner 1
hat auf eine Antragstellung im Beschwerdeverfahren verzichtet. Esist ihm daher auch keine
Partei entschadigung zuzusprechen.
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