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Wohnungsbau an
larmbelasteten Lagen

Jingere Gerichtsentscheide schaffen eine neue Ausgangs-
lage zum Bauen an larmbelasteten Lagen. Wohnbaugenossen-
schaften Zurich bietet mit diesem Faktenblatt eine Hilfestellung,
welche den veranderten Rahmenbedingungen Rechnung tragt.

1 — Ausgangslage

Larmschutz ist Gesundheitsschutz. Ausgehend von diesem
Grundsatz regeln das Umweltschutzgesetz (USG), die Larm-
schutzverordnung (LSV) und die kommunalen Regulatorien wie
die Bau- und Zonenordnung wie stark Wohnrdume dem Larm
ausgesetzt werden durfen.

Gemessen wird beim offenen Fenster, technische Larmschutz-
massnahmen wie Schallschutzfenster oder eine kontrollierte
Wohnungsluftung werden nicht berticksichtigt.

September 2020

Die Bevolkerungsentwicklung hat zu einer baulichen Verdichtung
innerhalb und ausserhalb der Agglomerationsgebiete und zu ei-
ner Zunahme des Verkehrs und der Larmimmissionen gefuhrt.
Dadurch hat sich der Konflikt zwischen Larmschutz und der bau-
lichen Entwicklung verschérft.

Immer mehr Wohnbauten sind fUr die Baubewilligung auf eine
Ausnahmebewilligung fur vereinzelte Wohnungen angewiesen,
welche die maximal zulassigen Larmimmissionen Uberschreiten.

Der Bundesgerichtsentscheid zur LUftungsfensterpraxis von
2015 hat zu einer Anderung der rechtlichen Beurteilung und zur
Etablierung der bis vor kurzem guiltigen Bewilligungspraxis ge-
fuhrt.



4 — Rahmenbedingungen fur

2 — Anderung der Gerichtspraxis

Ausnahmebewilligungen

Bis anhin hat die Fachstelle Larmschutz (FALS) des Kantons ZU-
rich Ausnahmebewilligungen fur Wohnbauprojekte, die die zulas-
sigen Immissionsgrenzwerte (IGW) Uberschreiten aufgrund klar
definierter Anforderungen gesprochen. Weil diese Praxis bis vor
kurzem nicht angefochten wurde, konnte von der Erteilung einer
Ausnahmebewilligung ausgegangen werden.

Vier Falle der jungeren Vergangenheit haben nun gezeigt, dass
dies heute nicht mehr der Fallist. In allen Fallen, zwei davon in der
Stadt Zurich, haben die Gerichte die Ausnahmebewilligungen
der FALS gerlUgt und den Rekurrierenden Recht gegeben, die
die Nichteinhaltung der IGW kritisiert haben.

Die Baubewilligungen dieser Wohnbauprojekte sind damit auf-
gehoben. Durch einen Weiterzug an die ndchsthdhere gericht-
liche Instanz wird der rechtliche Sachverhalt neu und allenfalls
anders beurteilt. In einem Fall wurden die vorinstanzlichen Urteile
durch das Bundesgericht bestatigt und sind damit definitiv.

3 — Folgen fur gemeinnutzige
Bautrager

Dem L&rmschutz muss bei Neu- und Ersatzneubauten vertiefte
Aufmerksamkeit geschenkt werden. Bautrager mussen sich be-
wusst sein, dass auch wenn sie die Anforderungen der FALS
einhalten, eine Baubewilligung Angriffsflache fir Rekurse bietet.
Aufgrund der erwéhnten Gerichtsentscheide muss davon aus-
gegangen werden, dass die Ausnahmebewilligungen der FALS
erfolgreich angefochten werden kdnnen.

Dies gilt insbesondere bei Wohnbauten mit erhdhter Ausnutzung
z.B. mittels einer Arealliberbauung oder eines Gestaltungspla-
nes, da gerade in diesen Féllen eine gréssere Anzahl von Woh-
nungen von IGW-Uberschreitungen betroffen sein kénnen und
erhdhte qualitative Anforderungen gefordert sind.

Die FALS hat als Reaktion auf die jingsten Gerichtsentscheide
Empfehlungen fir den Baubewilligungsprozess im Sinne von Art.
31 LSV herausgegeben, siehe 10. Quellenangaben.

1Die Baugenossenschaft Oberstrass aus Zdrich hat angekindigt, das Urteil an das Verwal-
tungsgericht weiter zu ziehen. Die Swisscanto Anlagestiftung aus Zurich hat angekindigt, das

Urteil an das Bundesgericht weiter zu ziehen (siehe 10. Quellenangaben).

Eine Ausnahmebewilligung hat vor den Gerichten nur dann Be-
stand, wenn samtliche baulichen und gestalterische Massnah-
men nachvollziehbar geprift wurden und in Abwagung weiterer
Aspekte wie dem Stadtebau und der Innenverdichtung keine
Verbesserung der Larmsituation oder keine Reduktion der Larm-
belastung moglich ist. Erst wenn alle Mdglichkeiten geprift und
ausgeschopft wurden und die IGW trotzdem nicht Uberall ein-
gehalten werden kénnen, kann eine Ausnahmebewilligung als
«ultima ratio» in Betracht gezogen werden. Diese wird nur ge-
wahrt, wenn an der Errichtung der Baute ein Ubergeordnetes
Interesse besteht. FUr Wohnrdume, bei denen an mindestens
einem Fenster die IGW eingehalten sind (gelbe Raume), erteilt die
FALS Ausnahmebewilligungen. Fir Wohnrdume, bei denen die
IGW an keinem Fenster eingehalten werden (rote Rdume), spricht
die FALS Ausnahmebewilligungen, wenn maximal ein Drittel der
Zimmer einer Wohnung betroffen sind. Bei Wohnungen mit roten
Raumen muss das larmbelastete Zimmer durch larmabgewand-
te Zimmer in der gleichen Wohnung und einen ruhigen Aussen-
bereich (Balkon, Sitzplatz, Terrasse, mit einer Mindesttiefe von
2 mund einer Mindestflache von 6 m2) kompensiert werden.

5 — Empfehlungen fur
gemeinnutzige Bautrager

Bautréger, welche in einem Entwicklungsprozess oder davor
stehen empfehlen wir, Bauvorhaben unabhangig vom aktuellen
Planungsstand, eingehend auf die Larmproblematik zu prufen.
Nachdem zumindest ein Teil der eingangs erwahnten Urteile an
die nachsthdhere Instanz weitergezogen wurden, sind voraus-
sichtlich im Frihling 2021 Urteile héherer Gerichtsinstanz zu er-
warten'. Wir rechnen allerdings nicht mit einer grundsatzlichen
Praxisénderung. Zum jetzigen Zeitpunkt (Herbst 2020) empfeh-
len wir folgende Schritte in Erwdgung zu ziehen:

— FrUhzeitiger Beizug eines auf Larm spezialisierten Experten
(Akustikerin)

— Erstellung eines Larmgutachtens vor Einleitung eines Kon-
kurrenzverfahrens oder der Erteilung eines Direktauftrags

— Sorgféltiges Studium der Informationen der FALS

— Prifung samtlicher baulicher und gestalterischer Massnah-
men zur Reduktion der Larmbelastung.


http://Die Baugenossenschaft

— Bei Konkurrenzverfahren und Direktvergaben soll grundsatz-
lich angestrebt werden, die IGW bei den Wohnrdumen zumin-
dest am LUftungsfenster einzuhalten (gelbe Raume) und auf
rote RAdume vollstandig zu verzichten oder auf nur wenige sehr
gut begrindete Falle zu beschranken.

— Sensibilisierung und Verpflichtung von Wettbewerbsbegleitern
und Jurymitgliedern, der Larmproblematik eine besondere
Aufmerksamkeit zu schenken

Sollten die IGW nicht bei allen Wohnraumen eingehalten werden
kdnnen und ist voraussichtlich eine Ausnahmebewilligung erfor-
derlich, soll auf folgende Punkte geachtet werden:

— Esistnachvollziehbar zu dokumentieren, welche Massnahmen
geprift und inwieweit diese ausgeschopft wurden um die
Larmbelastung zu reduzieren. Bei Konkurrenzverfahren konn-
te dies z.B. durch eine vergleichende Erlauterung der einge-
reichten Projekte und einen detaillierten Beschrieb des Evalua-
tionsprozesses im Jurybericht erfolgen.

— Schliesslich hat die Bauherrschaft die Grinde darzulegen,
weshalb sie sich fur die gewahlte Losung entschieden hat
(bzw. die Baubewiligungsbehodrde hat diese einer Wertung zu
unterziehen)

— AlsGrundlage flir eine durch die Bewilligungsbehoérde erfolgen-
de Interessenabwagung, ist das Ubergeordnete (private wie
auch offentliche) Interesse an der Realisation dieses Projekts
an diesem Ort und in dieser Ausgestaltung darzulegen, z.B.
die Schaffung von neuen Wohnungen an Standorten mit Woh-
nungsknappheit und Schaffung von preisgunstigem Wohn-
raum an Standorten mit hohem Mietpreisniveau (Stadt Zurich).

WeiterfUhrende Informationen sind auf den Websiten der FALS,
insbesondere unter dem Thema «Larmschutz bei Bauvorhaben»
und der des «Cercle Bruit Schweiz» abrufbar: www.zh.ch/laerm
und www.bauen-im-laerm.ch

6 — Empfehlungen fur die Planenden

Bautrager sollten von den Planenden die Prifung folgender
Massnahmen zur Reduktion des Larms fordern, auch wenn je
nach Situation die IGW nicht bei allen Wohnrdumen eingehalten
werden kdnnen:

— Baukorper larmoptimiert anordnen

— Baukorper selbst sind Larmriegel. Keine solitédren Larmschutz-
wande. Larmschutzwand nur integriert in die Geb&aude

— Anordnung und Ausrichtung der larmempfindlichen Raume
so, dass méglichst wenige von IGW Uberschreitungen betrof-
fen sind

— Schlafzimmer wenn immer moglich zur ruhigen Seite

— Kleinwohnungen auf der larmabgewandten Seite
(1- bis 2¥2-Zi-Whg.)

— Durchgehende Wohn-Essbereiche mit larmabgewandtem
Ldftungsfenster sowie einem larmgeschutzten Aussenbereich

— Kompensation der larmbelasteten Zimmer durch larmabge-
wandte Zimmer in der gleichen Wohnung und einen ruhigen
Aussenraum

Gemass Art. 11 USG sind schadliche oder lastige Emissionen
grundsatzlich an der Quelle zu begrenzen. Es liegt auf der Hand,
dass der Strassenlarm durch Massnahmen an der Strasse, etwa
durch den Einbau von FlUsterbelagen, die Verkehrsfihrung oder
betriebliche Massnahmen, wie etwa Temporeduktionen be-
grenzt werden kann. Ob dies im konkreten Fall ausreicht, lasst
sich nicht generell beantworten, prifenswert sind sie bei Gross-
projekten allemal. Diese Abklarungen sind allerdings ausserhalb
des Projekts sowie in einer Vor- oder frihen Projektphase zu ta-
tigen. Im Baubewilligungsverfahren ist es hierfGr grundsatzlich
Zu spét.

7/ — Anpassungen der
Larmschutzverordnung hangig

Zustandig fir den Erlass und die Anderung der Verordnungen
zum USG ist der Bundesrat. Bezliglich des Larmschutzes will die
Motion Flach, 2016 eingereicht, dass in larmbelasteten Gebieten
die raumplanerisch geforderte Siedlungsverdichtung nach innen
madglich wird und dabei dem Schutz der Bevélkerung angemes-
sen Rechnung getragen wird. Ein Abwarten der allfalligen An-
passung von USG und LSV ist nicht unbedingt zielflihrend, denn
dieser Prozess dUrfte einige Jahre dauern.
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8 — Fazit

10 — Quellenangaben

Dem Larmschutz muss zukUnftig eine erhdhte Beachtung
geschenkt werden. Die FALS gewéhrt nach leicht angepass-
ten Regeln auch weiterhin Ausnahmebewilligungen, diese
sind aber nicht automatisch rekurssicher, sie bieten jedoch
generell eine gréssere Angriffsflache.

Bautrager, welche in einem Entwicklungsprozess oder da-
vor stehen empfehlen wir, die bereits getatigten Abklarungen
bzw. die vorgesehenen Larmschutzmassnahmen unter den
genannten Pramissen einer naheren Prifung zu unterziehen.

Grundsétzlich gibt es nur eines: Frihzeitig und umfassend
auch den Larmschutz in die Planung einbeziehen, bei Pro-
jekten mit IGW-Uberschreitungen darauf achten, dass
alle moglichen Massnahmen sorgfaltig gepruft und so-
weit als moglich ausgeschopft wurden und dies in den be-
gleitenden Unterlagen nachvollziehbar dargelegt wird.

9 — Rechtlicher Hinweis

Wohnbaugenossenschaften ZUrich hat dieses Faktenblatt
aufgrund der nachfolgend erwahnten Quellen nach bestem
Wissen und Gewissen und in Absprache mit der Fachstelle
Larmschutz des Kantons Zurich verfasst. Erganzend stand
Wohnbaugenossenschaften Zirich ein Rechtsgutachten
von Bringger Mattenberger Luginbihl Rechtsanwalte zur
Verflgung, das durch die Allgemeine Baugenossenschaft
Zurich (ABZ) in Auftrag gegeben wurde. Der Regionalverband
Zurich bedankt sich bei der ABZ fur die grosszlgige
Zurverfigungstellung des Gutachtens.

Das Faktenblatt enthalt generelle Hinweise und Empfeh-
lungen fur ein zweckmassiges Vorgehen, es entbindet nicht
von einer eigenen Auseinandersetzung mit dem Larmschutz
und den Beizug von Spezialisten.

— Empfehlungen fir den Baubewilligungsprozess — Vollzug

von Art. 31 LSV, FALS, 1. September 2020.
Zuganglich auf der Homepage www.bauen-im-laerm.ch.

— Entscheid Baurekursgericht des Kantons ZUrich in

Sachen Baugenossenschaft O, Zirich vom 5. Juni 2020

— Entscheid Verwaltungsgericht des Kantons ZUrich in

Sachen Stiftung G, Zurich vom 27. Februar 2020

— Entscheid Verwaltungsgericht des Kantons Zurich

in Sachen MFH, Rischlikon vom 18. Dezember 2019

— Entscheid Bundesgericht in Sachen zweier MFH, Zug

vom 2. April 2019

— Die bauliche Verdichtung ist weitgehend ausgehebelt;

Artikel in der NZZ vom 15. Juli 2020

— Interview ZUrcher Stadtrat ist ratlos wegen der neuen Larm-

schutzvorschriften: «Wir wissen nicht genau, was wir den
Bauherren raten sollen»,
Onlineartikel in der NZZ vom 15. Juli 2020

Fur Fragen steht lhnen Andreas Gysi von Wohnbaugenossen-
schaften ZUrich unter andreas.gysi@wbg-zh.ch gerne zur
Verflgung.

Wir danken unseren Kooperationspartnern fiir ihre Unterstiitzung.
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