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Regeste

Baubewilligung | Legitimation einer Kaufrechtsberechtigten; |&rmschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung; neue Gutachten. Kann die Inhaberin eines Kaufrechts das
betreffende Grundstlick jederzeit an sich ziehen, ist sie zur Ergreifung eines Rechtsmittels
legitimiert. st die zeitliche Komponente der Kaufrechtsausiibung von Bedingungen
abhangig, sind die konkreten Umsténde zu betrachten (E. 4.5). Vorliegend setzt die
Austibung des fir zehn Jahre eingeraumten Kaufrechts einerseits die bewilligte, aber noch
nicht vollzogene Abparzellierung, andererseits eine rechtskraftige Baubewilligung fur das
abzuparzellierende Grundsttick voraus. Gegen die Baubewilligung auf dem betreffenden
Grundstiick hat die Beschwerdegegnerin und Kaufrechtsinhaberin Rekurs erhoben, der —
bel vollstandigem Obsiegen — die Verwirklichung der Bedingung zum Zug des Kaufrechts
innert vereinbarter Frist fraglich erscheinen liesse. Die Kaufrechtsberechtigte misste
aufgrund dieser Bedingung auf ein Rechtsmittel gegen das Bauvorhaben auf dem
abzuparzellierenden Grundstlick verzichten, was im Ergebnis inhaltlich einem vorgangigen
Rechtsmittelverzicht gleichkame, der in 6ffentlich-rechtlichen Rechtsmittelverfahren nicht
zu bertcksichtigen wére (E. 4.6). Das Baurekursgericht ist daher zu Recht auf den Rekurs
eingetreten (E. 4.7). Massgeblich fur die larmschutzrechtliche Beurteilung des
Bauvorhabensist Art. 22 USG a's direkt anwendbares, zwingendes Umweltrecht des
Bundes. Der Gestaltungsplan vermag Art. 31 Abs. 2 LSV nicht zu derogieren; die Erteilung
einer larmschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung ist damit nicht zum Vornherein
ausgeschlossen. Die Vorschriften des Gestaltungsplans stammen aus Zeiten der

L tftungsfensterpraxis, wobei keine Anhaltspunkte bestehen, dass dieim Verhdtnis zu Art.
22 USG scharferen Larmschutzvorschriften raumplanerisch — und nicht ausschliesslich
umwelt- bzw. immissionsschutzrechtlich begriindet sind (E. 5.4). Die Erteillung einer
Baubewilligung aufgrund eines tiberwiegenden Interesses bei Uberschreitungder
Immissionsgrenzwerte, die auch nicht durch Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV
eingehalten werden konnen, setzt eine umfassende I nteressenabwagung im Einzelfall
voraus (E. 6.2 f.). Eine Ausnahmebewilligung féllt jedenfalls dann ausser Betracht, wenn
eine wesentliche Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte vorliegt, wovon auszugehen ist,
wenn die Larmwerte ndher beim Alarmwert al's beim Immissionsgrenzwert liegen (E.
6.5.1). Die Vorinstanz kam — gestutzt auf die vorhandenen Emissionsdaten fir Strassenl&rm
aus dem Jahr 2013 — zum Schluss, dass nicht ausgeschlossen werden koénne, dass eine
grosse Zahl von Wohnungen von einer wesentlichen Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte betroffen sel, weshalb eine Ausnahmebewilligung ausser Betracht
falle. Mit den von der Bauherrin eingereichten aktualisierten Larmgutachten sind an den
Fenstern von elf Wohnungen nachts Uberschreitungen der |mmissionsgrenzwerte um 4
dB(A) ausgewiesen. Damit sind die Immissionsgrenzwerte nicht derart stark Gberschritten,
dass die Erteilung einer Ausnahmebewilligung von vornherein ausser Betracht fallen wirde



(E. 6.51.). Der auf dem Platz vorgesehene Pavillon tberstellt rund /5 bzw. 1/6 der Fléache
desim Gestaltungsplan vorgesehenen Platzes. Mit Blick auf die zentrale Setzung des
Pavillons handelt es sich nicht mehr um eine flachenmassig dem Platz untergeordnete Baute
(E. 7). Teilweise Gutheissung. Riickweisung an die Vorinstanz.

Erwagungen

E.1
B AG, vertreten durch RA C, Aus VB.2023.00130:

E.11

Das Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerden nach § 41
Abs. 1inVerbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom
24. Mai 1959 (VRG) zustandig.

E.12

Gemass § 49 in Verbindung mit § 21 Abs. 2 lit. aund b VRG ist eine Gemeinde
rechtsmittellegitimiert, wenn sie durch die Anordnung wie eine Privatperson berthrt ist und
ein schutzwiirdiges I nteresse an deren Aufhebung oder Anderung hat oder wenn sie die
Verletzung von Garantien rlgt, die ihr die Kantons- oder Bundesverfassung gewéahrt. Die
Stadt Dbendorf (Beschwerdefiihrerin aus V B.2023.00128) rigt eine Verletzung der durch
Art. 50 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) und Art. 85 der
Kantonsverfassung vom 27. Februar 2005 [KV] garantierten Gemeindeautonomie.
Aufgrund ihrer Eigenschaft als Baubewilligungsbehorde ist die Gemeinde als Tragerin
hoheitlicher Gewalt bertihrt und zur Autonomiebeschwerde befugt (VGr, 18. Mérz 2021,
VB.2020.00614, E. 1.3; BGr, 23. Februar 2023, 1C_373/2022, E. 1.3). Ob die beanspruchte
Autonomie tatséchlich besteht, ist hingegen keine Frage des Eintretens, sondern der
materiellen Beurteilung. Dasselbe gilt fir die Frage, ob die Autonomie im konkreten Fall
tatséchlich verletzt wurde (BGE 146 | 36 E. 1.4).

E.13

Die private Beschwerdefihrerin aus VB.2023.00130 ist a's Eigentimerin des
streitbetroffenen Baugrundstiicks und Adressatin der angefochtenen Baubewilligung,
welche durch die Vorinstanz aufgehoben wurde, legitimationsbegriindend im Sinn von

§ 338a des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) betroffen und
ebenfalls zur Beschwerdeerhebung berechtigt. Nachdem auch die weiteren
Sachurteilsvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die Beschwerden einzutreten. 2. Die
Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheid des Baurekursgerichts, betreffen
denselben Sachverhalt und werfen dieselben Rechtsfragen auf. Es rechtfertigt sich daher
aus prozessokonomischen Grinden, die Verfahren VB.2023.00128 und VVB.2023.00130 zu
vereinigen (8 71 VRG in Verbindung mit Art. 125 lit. c der Zivilprozessordnung vom

19. Dezember 2008 [ZPO]; vgl. auch Martin Bertschi/Kaspar PlUssin: Alain Griffel
[Hrsg.], Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 3. A., Zirich
etc. 2014 [Kommentar VRG], Vorbemerkungen zu 88 4-31 N. 50 ff.). Die nachfolgenden
Zitate beziehen sich, wo nicht anders vermerkt, auf die Akten im Verfahren
VB.2023.00128. 3.

E.2



Stadtrat DUbendorf, vertreten durch RA Dr. A, und/oder durch RA MLaw F, Aus
VB.2023.00128 und VVB.2023.00130:

E.3
Baudirektion Kanton Zirich,

E.31

Das streitbetroffene Baugrundstiick mit der neuen Kat.-Nr. 02 (abparzelliert von alt
Kat.-Nr. 01) mit der Form eines Dreiecks und einer Grundstiicksfléche von 17'865 m 2 liegt
gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf (BZO) sowohl in der
Zentrumszone Z3a as auch in der Freithaltezone und befindet sich Gberdiesim Perimeter
des privaten Gestaltungsplans "J*, welcher am 27. Februar 2016 in Kraft trat. Im Westen
und im Norden wird das Grundstiick begrenzt durch die I- bzw. die K-Strasse, im Sliden
durch die Glatt sowie im Stidosten durch das Trassee der Glattalbahn mit der
Bahnhaltestelle J. Entsprechend seiner Lage ist das Grundstiick mit Strassenlérm bel astet.
Esist der Empfindlichkeitsstufe (ES) 111 gemass Art. 15 des Umweltschutzgesetzes vom
7. Oktober 1983 (USG) in Verbindung mit Art. 43 der Larmschutz-V erordnung vom

15. Dezember 1986 (LSV) zugewiesen.

E.3.2

Geplant ist in der nordwestlichen Ecke der Parzelle der Neubau eines dreissigstockigen
Hochhauses (Baufeld Hochhaus) sowie (auf den Baufeldern 1-Strasse und K-Strasse) die
Realisierung zweier, parallel zu den Strassen ausgerichteter, achtgeschossiger
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 408 Wohnungen und 8 Gewerbeflachen, einer
Tiefgarage mit 269 Parkpl &tzen sowie eines eingeschossigen Pavillons mit Gastrobetrieb
(240 Sitzpl&tze) auf dem zentralen Platz zwischen den Bauten und der Bahnhaltestelle. Die
Erschliessung soll Uber die J-Strasse, die Ostlich an das Baugrundsttick anstésst, erfolgen.
Ferner ist die Erstellung einer Briicke Uber die I-Strasse zu einem o6ffentlich zugénglichen
Park auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04 geplant, welches sich vollumfanglich in der
Freihaltezone befindet.

E.4

Zu beurteilen ist vorab, ob die Vorinstanz die L egitimation der damaligen Rekurrentin und
heutigen Beschwerdegegnerin zul&ssigerwei se auf ihre Eigenschaft als
Kaufrechtsberechtigte an einer abzuparzellierenden Flache des Grundstiicks Kat.-Nr. 01
stutzte.

E. 41

Die Beschwerdefhrerin aus VB.2023.00130 (Bauherrschaft) macht in ihrer Beschwerde
hierzu geltend, das Baurekursgericht hétte auf den Rekurs der Beschwerdegegnerin mangels
L egitimation nicht eintreten durfen. Sie begrindet ihren Standpunkt zusammengefasst
damit, dass die Beschwerdegegnerin ihr Kaufrecht nicht bedingungslos und nicht jederzeit
bzw. nach Belieben ausiiben kénne, sondern nur unter den kumulativen V oraussetzungen
des Vollzugs der Abparzellierung und des Vorliegens einer rechtskraftigen Baubewilligung.

E. 4.2

Die Vorinstanz fuhrte in ihrem Entscheid zur Legitimation aus, vorliegend sei die
Ausilibung des Kaufrechts zwar von Bedingungen abhéangig, welche zurzeit nicht erfillt
seien und nicht in den Handen der Rekurrentin (heutige Beschwerdegegnerin) I&gen. Die



private Rekursgegnerin (heutige private Beschwerdefuhrerin) wirke aber mit dem
Baubewilligungsgesuch auf die Erfullung der Bedingungen hin. Der Eintritt der

V oraussetzungen fur die Austibung des Kaufrechts sei damit nicht voéllig unbestimmit,
sondern in sachlicher und zeitlicher Hinsicht weit fortgeschritten.

E.43

Zum Rekurs (und zur Beschwerde) ist berechtigt, wer durch die angefochtene Anordnung
bertihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat (8§ 21
Abs. 1 VRG, § 338a Satz 1 PBG). Das Gesetz verlangt eine besondere, beachtenswerte,
nahe Beziehung zum Streitgegenstand, kraft derer die Rekurrentin/BeschwerdefUhrerin
stérker als beliebige Dritte oder die Allgemeinheit von der angefochtenen Verfligung
betroffenist (VGr, 6. Februar 2020, VB.2019.00289, E. 5.1; 7. Februar 2019,
VB.2018.00744, E. 3.2). Das geltend gemachte Interesse an der Anfechtung eines
baurechtlichen Entscheids muss grundsatzlich aktuell sein (dazu Martin Bertschi,
Kommentar VRG, 8§ 21 N. 241.).

E. 44

Die Art der Berechtigung am Grundstiick muss geeignet sein, den Zusammenhang
zwischen der Beeintrachtigung des Grundstiicks und der besonderen Betroffenheit des
Anfechtenden herzustellen. So kommt dem benachbarten Grundeigentimer einzig deshalb
eine besondere Stellung zu, well infolge seiner umfassenden Sachherrschaft jeder Nachtell
flr das Grundstiick notwendigerweise seine Interessen bertihrt (vgl. Bertschi, § 21 N. 66;
René Wiederkehr/Stefan Eggenschwiler, Die allgemeine Beschwerdebefugnis Dritter, Bern
2018, Rz. 21) Neben Eigentiimern benachbarter Liegenschaften konnen auch Dritte wie
Mieter, Pachter und Nutzniessungsberechtigte unter bestimmten V oraussetzungen
rechtsmittellegitimiert sein (Bertschi, § 21 N. 66; VGr, 13. Juli 2023, VVB.2020.00705,

E. 3.2.2, je auch zum Folgenden ). Ferner kdnnen auch Baurechtsinhaber die

L egitimationsvoraussetzungen erfillen. Ein Vorkaufsrecht, dessen Austibung ungewiss
war, erflillte etwa das Erfordernis des aktuellen Rechtsschutzinteresses nicht (V Gr, 19. Juni
2002, VB.2002.00049, E. 3c = BEZ 2002 Nr. 48). Demgegeniiber haben das
Verwaltungsgericht und darauf das Bundesgericht ein schitzenswertes Interesse eines
Kaufberechtigten ohne weitere Erdrterungen bejaht (V Gr, 7. Oktober 2010,
VB.2010.00250, Prozessgeschichte Il und E. 6.3.4 bzw. BGr, 14. April 2011, 1C_537/2010,
E. 1).

E.45

Die Beschwerdefuhrerin aus VV B.2023.00130 stutzt ihren Schluss auf Nichteintreten
hauptséchlich damit, dass die Beschwerdegegnerin ihr Kaufrecht nicht jederzeit und nicht
bedingungsl os ausiiben kénne, was zu kurz greift: Die jederzeit mogliche Auslbung des
Kaufrechts al's (zwingende) Anforderung an die Legitimation |&sst sich entgegen der
Beschwerdefihrerin aus VB.2023.00130 dem Entscheid des Verwaltungsgerichts
VB.2002.00049 vom 19. Juni 2002 ( BEZ 2002 Nr. 48 ) nicht entnehmen (insofern ebenso
unzutreffend Laura Diener/Thomas Wipf in: Fritzsche et a. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und
Baurecht, 7. A., W&denswil 2024, S. 752). Vielmehr war dort allein die
Rechtsmittelbefugnis eines Vor kaufsberechtigten strittig, dessen Recht, im Fall der
Veréusserung einer Sache diese an sich zu ziehen, in einem Nebensatz in Kontrast gesetzt
wurde zum Kaufrecht, das dem Berechtigten die Moglichkeit verschaffte, durch einseitige
Erklarung eine Sache — unter gewissen vereinbarten Voraussetzungen — zu erwerben (E. 3c



Abs. 4). Daher lassen sich aus dem Entscheid keine (einschrankenden)

L egitimationsvoraussetzungen von Kaufberechtigten herauslesen und ableiten. In diesem
Sinn sind auch die vorinstanzlichen Erwagungen (oben E. 4.2) zu lesen: Wenn der Inhaber
eines Kaufrechts das Vertragsgrundsttick jederzeit an sich ziehen kann, ist er (ohne
Weiteres) zur Ergreifung eines Rechtsmittels legitimiert. Sofern die Jederzeitigkeit der
Kaufrechtsausiibung wie vorliegend von der Erfullung von Bedingungen abhangig ist, sind
mit der Vorinstanz die konkreten Umstande zu betrachten.

E.46.1

Gemass Kaufvertrag vom 28. Januar 2020 raumt die erwerbende Partel
(Beschwerdefuhrerin aus VB.2023.00130) der veraussernden Partel (Beschwerdegegnerin
bzw. Rekurrentin im vorinstanzlichen Verfahren) als Kaufrechtsberechtigte fir die Dauer
von zehn Jahren ein Kaufrecht an einer abzuparzellierenden Flache von ca. 6810 m 2,
gelegen im Ostlichen Tell von GB-Blatt 010 gemass Skizze, ein (= neu Kat.-Nr. 03). Das
Kaufrecht kann von der veraussernden Partei innert dreier Monate nach erfolgter
Abparzellierung und Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung zum Kaufpreis von
Fr. 37,5 Mio. ausgelibt werden.

E.4.6.2

Die Ausiibung des Kaufrechts durch die Beschwerdegegnerin bedingt somit einerseits eine
Abparzellierung. Damit angesprochen ist die Unterteilung des Grundstiicks Kat.-Nr. 01 in
die zwel neuen Grundstiicke Kat.-Nrn. 02 und 03, welche mit der Parzellierungsbewilligung
vom 24. Juni 2021 genehmigt worden ist. Der Vollzug der Mutation steht noch aus, ist aber
vor Baubeginn des vorliegend strittigen Projekts zu tétigen. Andererseits setzt die
Ausilibung des Kaufrechts das Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung voraus,
wobei der Kaufvertrag das Baugrundstiick nicht nennt. Das Baurekursgericht ging davon
aus, dass damit die Baubewilligung fur die Uberbauung des abzuparzellierenden
Grundstiicks Kat.-Nr. 03 gemeint ist. In diese Richtung gehen auch die Ausfihrungen der
Beschwerdegegnerin; die Beschwerdefiihrerin bestreitet dies nicht. Jene Baubewilligung
wurde von der Beschwerdegegnerin ebenfalls angefochten; das entsprechende
Rekursverfahren (R3.2022.00122) ist aktuell beim Baurekursgericht sistiert.

E.46.3

Vorliegend ist die Ausiibung des Kaufrechts also méglich, sobald das Bauprojekt auf dem
Grundstuick Kat.-Nr. 03 realisiert werden kann. Aus den eingeholten vorinstanzlichen
Akten im Rekursverfahren R3.2022.00122 ergibt sich, dass der Vollzug der Mutation bei
jenem Projekt ebenfalls VVoraussetzung fur den Baustart ist (Dispositiv-Ziffer 1.1.17 in
VB.2023.00130). Mithin hat die Bauherrschaft zur Realisierung ihrer Projekte die
Abparzellierung vorzunehmen, womit sie zugleich eine Voraussetzung fir die Austibung
des Kaufrechts schafft.

E.464

Die Beschwerdegegnerin geht nun aber wie erwéhnt (auch) gegen die Bewilligung des
Bauprojekts auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 03 vor und beantragt im Rekursverfahren
R3.2022.00122, die Baubewilligung aufzuheben, eventuell das Verfahren zur
Neubeurteilung zuriickzuweisen. Obsiegt sie vollstandig, dann wiirde die Erfullung der

V oraussetzung des Vorliegens einer rechtskraftigen Baubewilligung innerhalb der
vertraglich vereinbarten Zehnjahresfrist zur Austibung des Kaufrechts fraglich und damit
verbunden auch die Grundlage fur die Rekurslegitimation der Beschwerdegegnerinim



vorliegenden Verfahren. Somit misste die Kaufberechtigte am Grundstiick Kat.-Nr. 03
aufgrund der genannten Bedingung auf Rechtsmittel gegen das Bauvorhaben auf diesem
Grundstlick verzichten, um gegen Bauvorhaben auf dem benachbarten Grundstiick

Kat.-Nr. 02 rechtsmittellegitimiert zu sein. Dies wiirde inhaltlich einem mit der
Vereinbarung des Kaufrechts erfolgten Rechtsmittelverzicht gleichkommen. Auchim
oOffentlichen Verfahrensrecht kann zwar in Angelegenheiten, Gber welche die Parteien
rechtsgeschéftlich verfiigen kdnnen, nach Erhalt einer begriindeten V erfiigung wahrend
laufender Rechtsmittelfrist auf ein Rechtsmittel gultig verzichtet werden, sofern diesin
voller Sachkenntnis, frei und unbeeinflusst geschieht und keine Willensmangel vorliegen
(VGr, 11. Dezember 2019, VB.2019.00173, E. 2.1 mit Hinweisen). Vorliegend erfolgte der
faktisch erforderliche Verzicht auf die Erhebung eines Rechtsmittels zur Wahrung der
Kaufrechtsausiibung aber zu einem Zeitpunkt, als die Baubewilligung fir das Grundstiick
Kat.-Nr. 03 vom 13. April 2022 nicht vorlag, und damit ohne Sachkenntnis, weshalb von
einem vorgangigen Rechtsmittel verzicht auszugehen wére, der in offentlich-rechtlichen
Rechtsmittel verfahren nicht zu berilicksichtigen ware (vgl. Diener/Wipf, S. 756 mit Hinweis
auf RB 1995 Nrr. 6). Insofern ist die Beschwerdegegnerin vom strittigen Bauvorhaben
besonders betroffen und hat — entgegen der Bauherrschaft — ein schutzwirdiges Interesse an
der Aufhebung der Baubewilligung (vgl. BGr, 17. Oktober 2024, 1C_256/2024, E. 1.1).

E.4.7

Gestiitzt auf diese Erwagungen ist das Baurekursgericht somit zu Recht auf den Rekurs der
heutigen Beschwerdegegnerin eingetreten.

E.5

Die beiden Beschwerdeflihrerinnen machen im Wesentlichen geltend, das Baurekursgericht
habe zu Unrecht die larmrechtliche Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV
wegen wesentlicher Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts bei einer grossen Zahl der
Wohnungen fir unzul ssig erklért.

E.51

Strittig ist dabel zunédchst die Frage der Anwendbarkeit der Gestaltungsplanvorschriften
zum L&rmschutz: Art. 16 Abs. 1 GP lautet: Fur die Wohnnutzung sind die Planungswerte
(PW), fur die tbrigen Nutzungen die Immissionsgrenzwerte (IGW) der
Empfindlichkeitsstufe ES 111 einzuhalten. Art. 16 Abs. 3 Satz 1 GP bestimmt, dassin den
Baufeldern I-Strasse und K-Strasse keine L uftungsfenster von l&armempfindlichen
Wohnraumen direkt zur I-Strasse und/oder K-Strasse angeordnet werden durfen.

E.5.2

Im Bereich des Immissionsschutzes hat der Bund von seiner umfassenden
Rechtsetzungskompetenz gemass Art. 74 Abs. 1 der Bundesverfassung (BV) Gebrauch
gemacht. In diesem Bereich besteht daher grundsétzlich kein Spielraum mehr fir
kantonales Recht. Art. 65 Abs. 2 USG verbietet ausdriicklich den Erlass kantonal er
Immissionsgrenzwerte, Alarmwerte oder Planungswerte. Quantitative

I mmissionsbeschrankungen der Kantone sind damit nicht mehr zulassig (BGr, 29. August
2019, 1C 555/2018, E. 4.2). Doch wird dadurch selbstandiges kantonal es Recht, welches
den Schutz vor Immissionen bezweckt oder bewirkt, nicht generell unzuléssig;
Insbesondere kdnnen kantonal e raumpl anerische Massnahmen zur Begrenzung der
Umweltbel astung eingesetzt werden. Stadtebauliche Nutzungsvorschriften behalten ihren
selbsténdigen Gehalt, soweit sie die Frage regeln, ob eine Baute oder Anlage am



vorgesehenen Ort erstellt und ihrer Zweckbestimmung tUbergeben werden darf, und zwar
auch dann, wenn die fur den Charakter eines Quartiers wesentlichen Nutzungsvorschriften
mittelbar dem Schutz der Nachbarn vor Ubelsténden verschiedenster Art dienen. So kénnen
etwa storende Bauten und Betriebe, die mit dem Charakter einer Wohnzone unvereinbar
sind, durch kommunales oder kantonales Recht untersagt werden, auch wenn die

L &memissionen, zu denen sie fuhren, bundesrechtliche Schranken nicht tberschreiten.
Entscheidend fur die selbsténdige Bedeutung des kantonalen oder kommunalen Rechts ist,
ob die entsprechenden Bestimmungen raumplanerische Ziele verfolgen, wie beispielsweise
die Erhaltung der Eignung eines bestimmten Gebiets zu Wohnzwecken, und nicht bloss den
Sinn haben, den verschiedenen Zonen die jeweiligen Empfindlichkeitsstufen zuzuordnen
(VGr, 14. Juli 2004, VB.2003.00087, E. 3.1 mit Hinweisen; vgl. BGr, 22. November 2013,
1C 569/2013, E. 4.2; 8. Februar 2022, 1C_552/2020, E. 3.2; Lorenz Lehmann/Daniel Kunz
in: Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und Baurecht, S. 1658 1.).

E.53

Art. 22 USG stellt direkt anwendbares, zwingendes Bundesumweltrecht dar, dasin jedem
Baubewilligungsverfahren zu beachten ist und entgegenstehendem kantonalem bzw.
kommunalem Recht vorgeht (Art. 49 Abs. 1 BV). Kommunale Sondernutzungspléne
koénnen — und missen sogar nach Art. 24 USG — zusétzliche Anforderungen enthalten, um
nach Moglichkeit die Einhaltung der tieferen Planungswerte zu gewéhrleisten. Sind aber
schon die Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten, so darf die Baubewilligung nach Art. 22
USG nicht erteilt werden, unabhangig davon, ob die Sondernutzungsvorschriften
eingehalten wurden und ob diese ihrerseits noch akzessorisch auf ihre
Bundesrechtskonformitét Gberpriift werden kdnnen oder nicht (BGE 142 Il 100 E. 2.3).
Wurde (wie hier) ein Sondernutzungsplan zur Sicherung der Einhaltung der Planungswerte
erlassen, befreit dies nicht vom Nachweis der Einhaltung der |mmissionsgrenzwerte im
Baubewilligungsverfahren: Zwischen dem Erlass des Sondernutzungsplans und der
Erteilung der Baubewilligung liegt in der Regel eine gewisse Zeitspanne, in der sich die
Immissionssituation verandert haben kann. Massgeblich fur die Baubewilligung sind diein
diesem Zeitpunkt zu erwartenden Aussenl&rmimmissionen (Art. 36 Abs. 2 LSV), die von
den im Gestaltungsplan ermittelten abweichen kdnnen. Zudem mussim
Baubewilligungsverfahren tberprift werden, ob die Immissionsgrenzwerte an allen im
Baugesuch vorgesehenen |&rmempfindlichen Raumen auch tatséchlich eingehalten werden,
wahrend es nach Art. 24 Abs. 2 USG gentigt, wenn die Planungswerte im "Uberwiegenden
Teil" der Zone eingehalten werden (vgl. BGE 142 |1 100 E. 2.2).

E.54

Im Lichte dieser Rechtsprechung ist zunachst festzuhalten, dass losgel 6st von der Frage der
Anwendbarkeit von Art. 16 GP (bzw. dessen Rechts- und Bestandeskraft, womit die
Gemeinde argumentiert) Art. 22 USG als direkt anwendbares, zwingendes
Bundesumweltrecht beachtlich ist fir die larmschutzrechtliche Beurteilung. Gleichermassen
vermag Art. 16 Abs. 1 GP durch seine Bezugnahme auf die Planungswerte fr die
Wohnnutzung nicht, Art. 31 Abs. 2 LSV (mit seiner Hinwendung zu den
Immissionsgrenzwerten) zu derogieren und mithin die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung zum Vornherein auszuschliessen, wie das die Beschwerdegegnerin
vertritt. Augenscheinlich ist, dass Art. 16 GP aus Zeiten der L Uftungsfensterpraxis stammt.
So sei diese Bestimmung nach Ansicht der Bauherrschaft im Lichte der damals geltenden

L uftungsfensterpraxis zu lesen und mache sie auch nur in diesem Zusammenhang Sinn.



Dies é&ndert aber nichts daran, dass das Bundesgericht mit BGE 142 11 100 die

L iftungsfensterpraxis fur unvereinbar mit Art. 22 USG erklarte, welcher — wie soeben
gesehen —fir die vorzunehmende Priifung des Bauprojekts auf Einhaltung des

L &rmschutzes massgeblich ist. Ferner sind in den vorliegenden Akten, insbesondere dem
Planungsbericht vom 26. August 2013 zum Gestaltungsplan oder den Schriften der nun
beschwerdefiihrenden Gemeinde, keine Anhaltspunkte aufzufinden, dass die im Verhéltnis
zur Bundesregelung alenfalls schérferen Larmschutzvorschriften (so erblickt die
Bauherrschaft in Art. 16 GP eine zusétzliche, strengere Prifung, wahrend die
Beschwerdegegnerin unter Verweis auf Art. 16 Abs. 1 GP die Einhatung der
Planungswerte an allen Fenstern fordert) in den Gestaltungsplanbestimmungen
raumplanerisch — und nicht ausschliesslich umwelt- bzw. immissionsschutzrechtlich —
begrindet sind.

E.55

Im Folgenden ist daher zu prifen, ob das streitige Bauvorhaben den Vorgaben von Art. 22
USG entspricht. Wenn dies zu bejahen ware und die la&rmschutzrechtlichen Bestimmungen
des Gestaltungsplans einen selbstéandigen raumplanungsrechtlichen Charakter aufweisen
wurden, mussten gegebenenfalls darauf die Rugen zur Auslegung und Anwendung von
Art. 16 GP behandelt werden.

E.6.1

Die BeschwerdefUhrerinnen aus beiden Verfahren machen geltend, das Baurekursgericht
habe sich hinsichtlich der massgeblichen Werte zu Unrecht Gber die Feststellungen der
kantonalen Fachstelle Larmschutz (FALS) und des L armgutachters hinweggesetzt und die
Erkenntnisse dieser Fachpersonen durch eigene ersetzt, wobei sie einer Fehlinterpretation
bzw. einem Irrtum erlegen sei. Weiter bringen sie vor, das Projekt sei vollstandig
larmoptimiert und das Baurekursgericht habe sich nicht mit den geplanten

L &rmschutzmassnahmen ausei nandergesetzt und in rechtsverletzender Weise auf eine

I nteressenabwagung verzichtet.

E.6.2

Gemass Art. 22 Abs. 1 USG werden Baubewilligungen in larmbel asteten Gebieten fir neue
Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, grundsétzlich nur erteilt, wenn
die Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden. Die massgeblichen
Immissionsgrenzwerte fur Wohnen finden sich in Anhang 3 Ziff. 2 LSV und werden in der
Mitte der gedffneten Fenster aller larmempfindlichen Raume ermittelt (Art. 39 Abs. 1 LSV
). Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte an dem am wenigsten exponierten

"L Uftungsfenster” jedes Raums gentigt nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht
(BGE 14211 100 E. 4; 14511 189 E. 8.1). Sind die Immissionsgrenzwerte Uberschritten, so
kann die Bewilligung Art. 22 Abs. 2 USG zufolge nur erteilt werden, sofern die Rdume
zweckmassig angeordnet und die alenfalls notwendigen zusétzlichen
Schallschutzmassnahmen getroffen werden. Art. 31 Abs. 1 LSV prézisiert, dass Neubauten
und wesentliche Anderungen von Gebauden mit |armempfindlichen Raumen nur bewilligt
werden dirfen, wenn die Immissionsgrenzwerte durch die Anordnung der
l&rmempfindlichen R&ume auf der dem L&rm abgewandten Seite des Gebaudes oder durch
bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen,
eingehalten werden kénnen. Konnen 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 tberwiegendes Interesse besteht und die
kantonale Behorde zustimmt (Art. 31 Abs. 2LSV ).

E.6.3

Die Begjahung eines solchen Uberwiegenden Interessesim Sinn von Art. 31 Abs. 2 LSV
setzt zwingend eine umfassende I nteressenabwagung im konkreten Einzelfall voraus.
Bauvorhaben, dieim Sinn einer hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen (vgl. Art. 1
Abs. 2 lit. abis sowie Art. 8a Abs. 1 lit. ¢ des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979
[RPG]) wiinschenswert erscheinen, kdnnen nach der bundesgerichtlichen Praxis bewilligt
werden, wenn sich das Bauvorhaben in weitgehend Uberbautem Gebiet befindet, ein akuter
Bedarf an Wohnraum besteht, die |mmissionsgrenzwerte nicht wesentlich tGberschritten
sind , deren Einhaltung nicht in stédtebaulich befriedigender Weise erreicht und ein
angemessener Wohnkomfort sichergestellt werden kann. Dem wichtigen Anliegen einer
hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen kann so auf dem Weg der
Ausnahmebewilligung Rechnung getragen werden, wenn die strikte Anwendung von

Art. 22 USG unter Wirdigung aler Umstande des Einzelfalls unverhdtnisméssig wére.
Dabei sind insbesondere die in der Zonenordnung vorgesehene Nutzung, das Ausmass der
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte und die Mdglichkeit, dem Gebiet allenfalls eine
hohere Empfindlichkeitsstufe zuzuordnen, zu berticksichtigen. Auch raumplanerische
Anliegen wie z. B. die Schliessung einer Baulticke, die Verdichtung der Nutzung der
Siedlungsfléche oder die Siedlungsentwicklung nach innen unter Berticksichtigung einer
angemessenen Wohnqualitét (vgl. Art. 1 Abs. 2 lit. abisund b sowie Art. 3 Abs. 3 lit. abis
RPG) kénnen in Betracht kommen (zum Ganzen: BGE 146 11 187 E. 4.1; 14511 189 E. 8.1;
14211 100 E. 4.6, je mit Hinweisen).

E.6.4

Eine Ausnahmebewilligung gestiitzt auf Art. 31 Abs. 2 LSV féllt dabei nur in Betracht,
wenn erstellt ist, dass samtliche verhaltnismassigen baulichen und gestalterischen
Massnahmen gemass Abs. 1 ausgeschopft worden sind. Der Nachwel's einer hinreichenden
Massnahmenprifung obliegt dem Baugesuchsteller (BGer, 25. August 2020, 1C_244/2019,
E. 3.4.4), wobei im Falle einer starken Uberschreitung der |mmissionsgrenzwerte eine
vertiefte Auseinandersetzung erforderlichist (BGer, 4. Méarz 2021, 1C 91/2020, E. 5.2,
auch zum Folgenden). Im Rahmen der Interessenabwagung nach Abs. 2 sind zudem
weitergehende Schallschutzmassnahmen zu evaluieren, die zwar nicht die
Larmimmissionen in der Mitte der gedffneten Fenster, jedoch die Larmbelastung im
Gebaudeinnern reduzieren und sich damit positiv auf die Wohnhygiene auswirken kdnnen
(vgl. auch Christoph Jager, Bauen im larmbel asteten Gebiet, Raum & Umwelt 2009 Nr. 4,
S. 14).

E.6.5

AlsErstesist zu prifen, ob die Immissionsgrenzwerte nicht wesentlich Gberschritten sind,
ansonsten die Erteilung einer Ausnahmebewilligung von vornherein ausser Betracht fallt
(vgl. oben E. 6. 3).

E.6.5.1

Von einer wesentlichen, der Erteilung einer Ausnahmebewilligung generell
entgegenstehenden Uberschreitung wird tendenziell dann ausgegangen, wenn die
Larmwerte ndher beim Alarmwert as beim Immissionsgrenzwert liegen (V Gr, 27. Oktober
2021, VB.2021.00162, E. 3.2.1 f. mit Hinweis). Eine Ausnahmebewilligung trotz



Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte um 6 dB(A) in der Nacht fir ein Grundstiick in
der ES I11 wurde vom Bundesgericht geschiitzt (BGE 145 11 189 E. 8). Allerdings handelte
es sich um eine Uberschreitung an Fenstern mit einer Reinigungsdffnung, die sich
ansonsten nicht 6ffnen liessen. An 6ffenbaren Fenstern waren die Immissionsgrenzwerte
um maximal 5 dB(A) tberschritten ([in BGE 145 11 189 nicht vollsténdig publiziert:]

BGr, 24. April 2019, 1C_212/2018, Sachverhalt lit. D). N&chtliche Uberschreitungen von
7-8 dB(A) an Wohnzimmern kdnnen demgegentiber geméss Bundesgericht nicht mehr as
"geringfugig" oder "massig" bezeichnet werden (BGE 146 |11 187 E. 4.5.3 sowie[in

BGE 146 Il 187 nicht vollstandig publiziert:] BGr, 4. Dezember 2019, 1C_568/2018,
Sachverhalt lit. B.b.). Entsprechend hat das V erwaltungsgericht entschieden, dass essich
bei Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen von bis zu 7 dB(A) (VGr, 27. Oktober 2021,
VB.2021.00162, E. 3.2.2f.), biszu 8,2 dB(A) (VGr, 2. Dezember 2021, VB.2020.00463,
E. 5.4.2f.) und biszu 14 dB(A) (VGr, 27. Oktober 2021, VB.2021.00164, E. 3.2.3) um
wesentliche Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen im Sinn der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung handelt (vgl. BGr, 4. Mé&rz 2021, 1C_91/2020, E. 5.5). Demgegenuiber
qualifizierte das Verwaltungsgericht (néchtliche) 1mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen
bis2,9 dB(A) ( VGr, 16. Dezember 2021, VB.2021.00157, E. 4.3.2) bzw. 3 dB(A) ( VGr,
23. Mérz 2023, VB.2022.00249, E. 5.2 ) a's nicht wesentlich.

E.6.5.2

Das streitbetroffene Grundstiick ist der Empfindlichkeitsstufe (ES) 111 zugeordnet. Da der
Umstand der bestehenden Larmvorbelastung somit bereits bei der Zuordnung der
Empfindlichkeitsstufe beriicksichtigt wurde, ist die Toleranz fur Uberschreitungen des
Immissionsgrenzwerts bel der Empfindlichkeitsstufe [11 im Vergleich zur
Empfindlichkeitsstufe Il grundsétzlich geringer (BGr, 27. Juli 2023, 1C_1/2022, E. 5.1).
Die massgebenden |mmissionsgrenzwerte fir den Strassenverkehrsléarm betragen gemass
Ziff. 2 Anhang 3LSV 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht, die massgeblichen
Alarmwerte 70 dB(A) am Tag und 65 dB(A) in der Nacht.

E.653

Gemass Larmgutachten vom 10. Juni 2021, auf welches sich auch die Vorinstanz stiitzte,
belaufen sich die maximalen Belastungen an den strassenseitigen Fassaden auf

68—69 dB(A) am Tag und 60-61 dB(A) in der Nacht. Die massgebenden
Immissionsgrenzwerte wiirden damit am Tag um 3—4 dB(A) und in der Nacht um

5-6 dB(A) Uberschritten. Basis fir die Strassenlarmermittlung im Larmgutachten vom

10. Juni 2021 bilden folgende Emissionsdaten aus dem Gestaltungsplan vom Juni 2013 :
Lr,e(Tag) [dB(A)] Lr,e (Nacht) [dB(A)] K-Strasse Emissionsabschnitt 38563 83,5 75,3
|-Strasse Emissionsabschnitt 38583 82,3 73,6 Die Baudirektion erachtete die Verwendung
dieser Daten in ihrer Gesamtverfiigung als korrekt. Das Baurekursgericht erwog hierzu, die
im GIS-ZH, Karte Strassenlérm, ausgewiesenen aktuellen Schallleistungspegel seien
erheblich héher als digjenigen, welche dem Larmgutachten zugrunde lagen: Lr,e (Tag)
[dB(A)] Lr,e (Nacht) [dB(A)] K-Strasse Emissionsabschnitt 38563 85,0 76,7 |-Strasse
Emissionsabschnitt 38583 84,5 75,8 Welter erwog das Baurekursgericht, es sei falsch, fur
die Beurteilung auf Emissionen abzustellen, die vor tUber neun Jahren fir die Beurteilung
des Gestaltungsplans massgebend gewesen seien. Da auf Bauvorhaben die im Zeitpunkt der
Bewilligung geltenden Larmvorschriften anzuwenden seien, wéren sel bstredend auch auf
die in diesem Zeitpunkt herrschenden tatséchlichen Larmgegebenheiten abzustellen.
Aufgrund der aktuellen, deutlich hdheren Werte gemass GIS-ZH und der



gerichtsnotorischen Zunahme des Verkehrs seit Erlass des Gestaltungplans bestanden daher
ernsthafte Zweifel an den Erkenntnissen des Gutachtens. Es kénne nicht ausgeschlossen
werden, dass eine "grosse Zahl von Wohnungen von einer wesentlichen Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte betroffen” sei. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung falle daher
ausser Betracht.

E.6.54

Die Beschwerdeftihrerinnen bringen dagegen vorab vor, das Baurekursgericht habe seinen
Entscheid auf eigene Sachverhaltsabklarungen abgestiitzt, ohne ihnen vorgangig
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben zu haben, womit esihr rechtliches Gehdr verletzt
habe. Zum Anspruch auf rechtliches Gehér (Art. 29 Abs. 2 BV) gehort unter anderem das
Recht der Betroffenen, an Bewel serhebungen teilzunehmen oder sich zumindest zum
Beweisergebnis zu ussern. Eine Beschwerdei nstanz, wel che beabsichtigt, ihren Entscheid
auf neue Beweise zu stlitzen, muss daher die Parteien dartiber informieren und ihnen
Gelegenheit zur diesbeziiglichen Stellungnahme einraumen. Uber notorische Tatsachen
muss allerdings kein Beweis gefuihrt werden. Allgemeinnotorische Tatsachen sind
allgemein bekannte bzw. der allgemeinen sicheren Wahrnehmung zugéngliche Tatsachen,
selbst wenn die Behorde sie ermitteln muss. Als allgemeinnotorisch kdnnen namentlich
allgemein zugangliche elektronische Landkarten wie etwa Google Maps bzw. die darin
enthaltenen Informationen gelten (BGr, 21. August 2023, 1C 253/2022, E. 3.2; 12. Mal
2021, 1C 593/2020, E. 2.1). Dasselbe gilt fur dieim Internet allgemein zugéngliche Karte
zum Strassenldrm auf dem Geoportal des Kantons Zurich, auf die sich die Vorinstanz
gestitzt hat und Uber die folglich kein Bewelis gefihrt werden musste. Insofern verletzte die
Vorinstanz das rechtliche Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV) der BeschwerdefUhrerinnen nicht,
wenn sie im angefochtenen Entscheid auf die Strassenlarmkarte abstellte, ohne diese zu den
Akten zu legen und die Beschwerdef Uihrerinnen diesbeztiglich zur Stellungnahme
einzuladen.

E.655

Die Bauherrin reichte mit ihrer Beschwerde ein aktualisiertes L armgutachten vom

21. Februar 2023 ein, welches die heutigen Strassenlarmemissionen (sowie das neue
Berechnungsmodell sonRoad18), auf welche sich bereits die Vorinstanz bezog, aufnimmt.
Mit Eingabe vom 24. August 2023 brachte sie eine weitere Aktualisierung des

L armgutachtens (datierend vom 21. August 2023), welches im Bereich des Baugrundstiicks
eine neu signalisierte tiefere Geschwindigkeit auf der K-Strasse berticksichtigte, ins
Verfahren ein. Entscheidet das Verwaltungsgericht —wie vorliegend — als zweite
gerichtliche Instanz, sind neue Tatsachenbehauptungen nur so weit zuléssig, als dies durch
die angefochtene Anordnung notwendig geworden ist (§ 52 Abs. 2 VRG). Diesiist

bei spiel sweise dann der Fall, wenn die Vorinstanz einen Neuentscheid getroffen hat oder
wenn sie die angefochtene Verfligung zwar bestétigte, aber neu begriindete bzw. auf neue
Gesichtspunkte abstiitzte. Auch berticksichtigt wird, in welcher Parteirolle die vor

V erwaltungsgericht beschwerdefiihrende Partel am vorinstanzlichen Verfahren
teilgenommen hat (Marco Donatsch, Kommentar VRG, § 52 N. 22 ff.). Im vorinstanzlichen
Entscheid dusserte das Baurekursgericht aufgrund der aktuellen, deutlich héheren Werte
gemass GIS-ZH ernsthafte Zweifel an den Erkenntnissen des Larmgutachtens. Esist nach
verwal tungsgerichtlicher Rechtsprechung zulassig, dass die Bauherrin dieser Kritik mit
einem aktualisierten Gutachten begegnet (VGr, 11. Juli 2024, VB.2023.00318, E. 3). Die
aktualisierten Larmgutachten konnen im vorliegenden Verfahren — entgegen der



Beschwerdegegnerin — daher berticksichtigt werden.

E.6.5.6

Gemass dem aktualisierten Larmgutachten vom 21. Februar 2023 bilden folgende
Emissionen Grundlage fur die Beurteilung: Lr,e (Tag) [dB(A)] Lr,e (Nacht) [dB(A)]
K-Strasse Emissionsabschnitt 38563 85,0 76,7 |-Strasse Emissionsabschnitt 38583 84,5
75,8 Diese Emissionsdaten stimmen mit denjenigen Uberein, auf welche das
Baurekursgericht abgestellt hat (vgl. E. 6.5.3). Die Beurteilung fuhrte zu maximalen

| mmissionsgrenzwert-Uberschreitungen von 2-3 dB(A) am Tag und 34 dB(A) in der
Nacht. Die Beschwerdegegnerin vermag diese mit ihren Ausfihrungen nicht infrage zu
stellen; sie verwechselt darin namentlich die Immissions- mit den Planungsgrenzwerten.

E.6.5.7

Per April 2023 ist sodann die signalisierte Geschwindigkeit im massgeblichen Bereich der
K-Strasse von 60 km/h auf 50 km/h reduziert worden. Diese Anderung der Rechtslage ist
im vorliegenden Verfahren zu berticksichtigen, hétte es doch wenig Sinn, eine
Baubewilligung aufzuheben, well sie dem alten Recht widerspricht, wahrend sie nach
neuem Recht auf erneutes Gesuch hin zu erteilen wéare (vgl. BGE 150 |1 444 E. 3.3.2; siehe
auch VGr, 20. April 2023, VB.2022.00546, E. 6.1). Gemass den neuen Berechnungen der
FALS reduzieren sich durch die Geschwindigkeitsreduktion die Larmemissionen im
Bereich der K-Strasse um 1,85 dB (von 85 dB auf 83,15 dB tagsiiber und von 76,7 dB auf
74,83 dB nachts). Nach Ansicht der Beschwerdegegnerin hat die Temporeduktion aber
keinen bzw. nur einen vernachl assigbaren Einfluss auf die Uberschreitung der
Belastungsgrenzwerte. Dem ist zu widersprechen: Eine Reduktion der Geschwindigkeit ist
eine wirksame Massnahme, um Strassenlarm zu vermindern (BGr, 7. Juli 2023,

1C 513/2022, E. 3.4.2 f.). Soweit die Beschwerdegegnerin die vom FALS aufgestellten
larmmassigen Auswirkungen der Herabsetzung der Hochstgeschwindigkeit anzweifelt, ist
festzustellen, dass diese gleichen Werte nun im GIS-ZH, Karte Strassenldrm (gultig seit
20. September 2024), ausgewiesen sind (Schallleistungspegel Tag: 83,2 dB(A);
Schallleistungspegel Nacht: 74,9 dB(A)). Die Bauherrin hat Anfang Juni 2023 ferner zwei
vom Larmgutachter erstellte Screenshots der Emissionsberechnungen der K-Strasseim
Bereich des Baugrundstiicks mit einer jeweiligen Héchstgeschwindigkeit von 60 km/h bzw.
von 50 km/h zu den Akten gereicht, welche diese Werte wiederholen. Die weitgehend
pauschal und unsubstanziiert gebliebenen Einwendungen der Beschwerdegegnerin an den
wegen der Herabsetzung der Hochstgeschwindigkeit reduzierten Emissionen des
Strassenverkehrs dringen somit nicht durch.

E.6.5.8

Folglich kann auf diese Werte abgestellt werden, wie das der Larmgutachter in seiner
zweiten Aktualisierung tat: Gestltzt darauf ist von folgenden néchtlichen

| GW-Uberschreitungen auszugehen: - Hochhaus: Bei drei Wohnungen treten nachts an den
Fenstern zu Wohnraum/K tiche Uberschreitungen von 4 dB(A) auf. Die (i brigen
Uberschreitungen an Fenstern von 47 Wohnungen liegen im Bereich von 1 dB(A)
(Uberwiegend) bis 3 dB(A); - Block Suid: Bel acht Wohnungen ergeben sich nachts
Uberschreitungen an den Fenstern zu Wohnraum/K tiche um 4 dB(A). Die tibrigen
Uberschreitungen an Fenstern von 55 Wohnungen liegen im Bereich von 1 dB(A)
(Uberwiegend) bis 3 dB(A); - Block Nord: Uberschreitungen nachts an Fenstern von 40
Wohnungen um bis zu 2 dB(A); Tagsiiber ist von Uberschreitungen um bis zu 3 dB(A) zur



[-Strasse hin und um bis zu 1 dB(A) zur K-Strasse auszugehen, wobei das Gutachten die
Anzahl der betroffenen Wohnungen nicht ausweist. Rund 250 Wohnungen beachten die
| mmissionsgrenzwerte.

E.6.6

Mit Blick auf diese neu eingebrachten aktualisierten L armwerte, welche Uberschreitungen
nachts an Fenstern von elf Wohnungen um 4 dB (A) ausweisen, ist nicht davon auszugehen,
dass eine grosse Zahl von Wohnungen von einer wesentlichen Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte betroffen wére. Vielmehr sind die Immissionsgrenzwerte nicht
derart stark Uberschritten, dass die Erteillung einer Ausnahmebewilligung von vornherein
ausser Betracht fallen wirde. Da sich die Sach- und Rechtslage erst nach dem
Rekursentscheid verandert hat, konnte sich die Vorinstanz damit noch nicht ausreichend
befassen. Dabei wird das Baurekursgericht namentlich die larmopti mierenden Massnahmen
der Bauherrschaft erstmalig umfassend zu beurteilen haben. Gegebenenfallsist dabei auch
zu klaren, inwiefern die am 27. September 2024 beschlossenen Anderungen an Art. 22 und
Art. 24 USG im vorliegenden Verfahren bereits Wirkung entfalten (worauf die
Bauherrschaft hinweist). Die von den Beschwerdeflihrerinnen vorgetragenen Riigen
erweisen sich somit in la&rmschutzrechtlicher Hinsicht als tellweise begriindet.

E.71

Nach Aufhebung der larmschutzrechtlichen Ausnahmebewilligung (oben E. 6) ging die
Vorinstanz im Hinblick auf ein Folgeprojekt auf die weiteren Riigen ein. Die Vorinstanz
erklarte dabei den geplanten Pavillon auf dem zentralen Platz wegen seiner
Dimensionierung fur unvereinbar mit dem Gestaltungsplan, was die Gemeinde und die
Bauherrschaft monieren.

E.7.2

Der Gestaltungsplan "J' schafft gemass dem Zweckartikel namentlich die V oraussetzungen
fUr einen attraktiven Platz der Begegnung bei der Bahnhaltestelle J (Art. 1 GP). Nach Art. 4
Abs. 5 GP dient der allgemein zugangliche Platz mit der Haltestelle J der Begegnung. Er ist
SO zu gestalten, dass die Haltestelle, die Hauszugange und das V eloparking stufenfrei
erreichbar sind. Weiter hélt Art. 5 Abs. 5 GP fest, dass das im Situationsplan Mst: 1:1'000
bezeichnete Baufeld "allgemein zuganglicher Platz" unterbaut werden kann. Eingeschossige
Gebaude sind zuléassig, wenn sie die Begegnungsqualitét des Platzes zweckmassig
unterstiitzen. Im Planungsbericht (zu dessen Beizug anlésslich der Auslegung des
Gestaltungsplans siehe BGr, 25. April 2023, 1C_99/2022, E. 3; Heinz Aemisegger/Samuel
Kissling, in: Heinz Aemisegger et al. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung,
Zurich etc. 2016, Vorbemerkungen zur Nutzungsplanung N. 51) steht zu diesen Artikeln 4
und 5 geschrieben, dass der der Begegnung dienende, grossziigige, stédtische Platz bis auf
Ausstattungsel emente nicht Uberbaut werden dirfe (S. 22).

E.73

Die Vorinstanz erwog, dass angesichts des Situationsplans sowie des Wortlauts von Art. 5
Abs. 5 GP der Platz grundsétzlich frei von oberirdischen Bauten bleiben solle, wobei
eingeschossige Gebaude, welche die Begegnungsqualitét unterstiitzten, hierzu die
Ausnahme bilden wirden. Daraus sel zu folgern, dass die zul&ssigen Bauten den Raum im
Verhdtnis zur Gesamtfl&che des Platzes hdchstens in einem untergeordneten Masse
beanspruchen durften und deren Funktion dem Aufenthalt auf dem Platz zu dienen habe.
Die Gemeinde hdlt dem entgegen, dass die Gestaltungsplanvorschriften die Ausmasse des



Pavillons nicht begrenzen wirden, dainfolge der Eingeschossigkeit der Baute der Platz
zwangslaufig offen und grossziigig bleibe.

E.74

Diese kommunale Argumentation verkennt, dass ein Platz gemass allgemeinem
Wortgebrauch (Duden) eine grossere ebene Flache (oder eine abgegrenzte, grossere, freie
Flache fur sportliche Zwecke oder Veranstaltungen) ist, was sich schwerlich vertragt mit
einer zentral darauf platzierten und flachenmassig uneingeschrankten Baute. Mit
zunehmender Grundfl&che erldschen die fir einen Platz konstitutiven Elemente wie eine
gewisse Welitlaufigkeit und Offenheit, und dies auch bei Eingeschossigkeit einer Baute. Mit
der Vorinstanz darf daher die Grundfl&che der Baute den Platz allein in untergeordneter
Weise beanspruchen, zumal der Platz bereits im Zweckartikel erwéhnt ist und ihm insofern
—anders as dem Pavillon — hervorgehobene Bedeutung zukommt. Zu prifen bleibt, ob der
vorgesehene Pavillon sich an die Vorgaben von Art. 5 Abs. 5 GP hdlt. Er weist eine
Grundfl&che von rund 550 m 2 —wovon die Gastronomie rund 300 m 2 und der
Gemeinschaftsraum rund 150 m 2 einnimmt — aus. Die Ausdehnung des Platzesist
demgegentiber strittig: Die Bauherrschaft misst dem Platzbereich unter Anfiihrung des
Situationsplans 5'726 m 2 zu. Der Situationsplan weist mittels Schraffur dem "Baufeld
allgemein zuganglicher Platz / unterirdische Gebaude" auch die Haltestelle J sowie die
Gleise zu, was in Bezug auf die Platzausdehnung nicht gelten kann. Genauer besehen
umranden das Trassee der Glattalbahn sowie die Baufelder den Platz. Somit ist von einem
Platz mit rund 3'000 m 2 Fl&che auszugehen (die Bauherrschaft misst bis zum Trassee einen
Platz im Umfang von 3'220 m 2 ). Der Pavillon beansprucht somit rund 1/5 (so die
Vorinstanz) bzw. knapp 1/6 der Flache des Platzes. Mit Blick auf die zentrale Setzung der
Baute auf dem Platz ist der Schluss der Vorinstanz, dass es sich hierbei nicht um eine
flachenmassig dem Platz untergeordnete Baute handelt, nachvollziehbar und rechtméssig.
Der Umstand, dass das im Pavillon vorgesehene Restaurant offentlich zuganglich ist
(worauf die Bauherrschaft hinweist), fuhrt nicht zu einem anderen Schluss, da auch ein
Pavillon mit mdglicher Nutzung durch die Allgemeinheit (was zur Unterstitzung der
Begegnungsqualitdt ohnehin unabdingbar erscheint) mit Blick auf die nur eingeschrénkte
Zulassigkeit von Gebauden nicht unbegrenzt Platzflache beanspruchen darf.

E. 75

Die Vorinstanz liess offen, ob die Redimensionierung des Pavillons auflagewei se getétigt
werden kdnne. Daher ist es vorliegend nicht am Verwaltungsgericht, erstmals zu beurteilen,
ob die fur den nun eingetretenen Fall der Bestatigung der Vorinstanz von Seiten
Bauherrschaft eingereichten flachenreduzierten Varianten des Pavillons die

Mangel behebung mittels Auflage erlauben wiirden.

E.8

In ihren Schriften monieren die BeschwerdefUhrerinnen schliesslich den vorinstanzlichen
Entscheid in Bezug auf die Anrechenbarkeit von Reduits, verlangen aber keine Prifung
durch das Verwaltungsgericht. Auf diese Ausfuhrungen ist daher nicht weiter einzugehen.

E.9

Die Beschwerdegegnerin beantragt in ihrer Beschwerdeantwort die verwaltungsgerichtliche
Klarung der verkehrsmassigen Erschliessung, welche die Vorinstanz a's rechtméssig
erachtete. Gemass 8§ 63 Abs. 2 VRG wird die Entscheidbefugnis des V erwaltungsgerichts
durch die Rechtsbegehren der beschwerdeftihrenden Partei beschrénkt; deren Antrége—in



Verbindung mit dem angefochtenen Entscheid — bestimmen den Streitgegenstand vor
Verwaltungsgericht. Das Verwaltungsrechtspflegegesetz kennt das Institut der
Anschlussbeschwerde nicht; die Entscheidbefugnis liegt zwischen dem Antrag der
beschwerdefihrenden Partei und dem angefochtenen Entscheid. Die Bindung an die
Parteibegehren der beschwerdeftihrenden Partei ist Ausdruck der das Beschwerdeverfahren
beherrschenden Dispositionsmaxime (VGr, 14. Juli 2022, VB.2021.00454, E. 5.4;

26. August 2021, VB.2021.00177, E. 1.2; Marco Donatsch, Kommentar VRG, 8 63

N. 21 ff.). Vor diesem Hintergrund ist auf dieses V orbringen nicht weiter einzugehen.

E.10.1

Zusammenfassend ist der vorinstanzliche Entscheid vom 1. Februar 2023 in
larmschutzrechtlicher Hinsicht zu korrigieren, womit das Bauprojekt diesbeztiglich neu zu
beurteilenist (E. 6).

E.10.2

Geméss 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG tragen mehrere am Verfahren Beteiligte die Kosten in der
Regel entsprechend ihrem Unterliegen. Nach dem Verursacherprinzip (8 13 Abs. 2 Satz 2
VRG) konnen die Verfahrenskosten ausnahmswei se aber auch einer obsiegenden Partei
teilweise oder vollumfanglich auferlegt werden. Beispielsweise kann eine obsiegende
private Partei dann kostenpflichtig werden, wenn sie im Rechtsmittelverfahren nur aufgrund
von Beweisen obsiegt, die sie im vorinstanzlichen Verfahren ohne ersichtlichen Grund und
in Verletzung ihrer Mitwirkungspflicht nicht vorgebracht hatte (Kaspar Pliss, Kommentar
VRG, 8§ 13 N. 58 2. Lemma). Dartiber hinaus hat die Entscheidbehdrde Spielraum, um bei
besonderen Umsténden die Prozesskosten nach Ermessen, das heisst nach
Billigkeitserwéagungen, zu verlegen und die Belastung mit Prozesskosten und die
Auferlegung einer Parteientschadigung im Sinnvon 8 17 Abs. 2 VRG im Sinn der
Einzelfallgerechtigkeit zugunsten der unterlegenen bzw. zulasten der obsiegenden Partei zu
verschieben. Dies kann zum Beispiel dann angezeigt sein, wenn eine Partei lediglich
aufgrund von Noven unterliegt (Pliss, § 13 N. 63 f.). Im vorliegenden
Beschwerdeverfahren dringen die Beschwerdeflhrerinnen einzig aufgrund des von der
privaten BeschwerdefUhrerin im Verfahren VB.2023.00130 ins Recht gelegten
aktualisierten Larmgutachtens mit ihren Antragen durch (E. 6.5.5 und E. 6.6). Ihr Obsiegen
waére ohne diese Noveneingabe zumindest fraglich. In dieser Konstellation ist eine
vollsténdige Kostenauferlegung an die unterliegende private Beschwerdegegnerin nach dem
Unterliegerprinzip aus Billigkeitsgrinden abzulehnen. In diesem Sinn sind die
Gerichtskosten zu 1/3 den Beschwerdef Uhrerinnen (je 1/6) und zu 2/3 der
Beschwerdegegnerin aufzuerlegen. Die Beschwerdegegnerin ist zudem zu verpflichten, der
privaten BeschwerdefUhrerin eine, ebenfalls aus Billigkeitsgrinden, reduzierte
Parteientschadigung zu bezahlen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG). Obsiegenden grésseren
Gemeinwesen wird bloss ausnahmswei se eine Partei entschadigung zugesprochen, wenn
ausserordentliche Bemiihungen nétig waren, welche Uber das hinausgehen, wofUr das
betreffende Gemeinwesen organisatorisch eingerichtet ist (Pliss, Kommentar VRG, § 17
N. 54). Obgleich die beschwerdefiihrende Gemeinde eine anwaltliche Vertretung beizog
und sich die beschwerdegegnerischen Rechtsschriften umfangméssig nur noch knapp im
Rahmen des mit Blick auf den Streitgegenstand Angemessenen bewegen, ist ihr Aufwand
nicht als ausserordentlich zu qualifizieren. Entsprechend ist ihr eine Entschédigung zu
versagen.



E. 11

Zur Rechtsmittel bel ehrung des nachstehenden Dispositivsist Folgendes zu erlautern: Beim
vorliegenden Urteil handelt es sich um einen Riickwei sungsentscheid. Ein solcher wird
grundsétzlich a's Zwischenentscheid qualifiziert, der sich nur unter den V oraussetzungen
von Art. 93 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 (BGG) weiterziehen l&sst
(BGE 134 11 137 E. 1.3.2). Zwischenentscheide sind vor Bundesgericht nur dann mit
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten (Art. 82 ff. BGG) anfechtbar, wenn
sie einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kénnen (lit. a) oder wenn die
Gutheissung der Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen
bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitléufiges Bewei sverfahren ersparen
warde (lit. b).
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