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Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 16. Juni 2022

in der Beschwerdesache zwischen

Frau D.
Beschwerdefiihrerin 1

Herrn E.
Beschwerdeflihrer 2

Herrn F.
Beschwerdefuhrer 3

Frau G.
Beschwerdeflihrerin 4

alle vertreten durch Herrn Rechtsanwalt B.
und

A.
Beschwerdegegnerin

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt C. und Frau Rechtsanwaltin H.
sowie

Baubewilligungsbehoérde der Gemeinde Heimberg, Gemeindeverwaltung,
Alpenstrasse 26, Postfach 271, 3627 Heimberg

betreffend die Verfligung der Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Heimberg vom
22. Juni 2021 (Baugesuch Nr. 928/2020-0048; Uberbauung 2. Etappe: Neubau von
4 Wohntlrmen, unterirdische Einstellhalle und oberirdische Parkplatze)

l. Sachverhalt

1. Die Beschwerdegegnerin reichte am 20. Juli 2020 bei der Gemeinde Heimberg ein
Baugesuch ein fiir die 2. Etappe der Uberbauung J. strasse mit vier Wohntlirmen mit
ausschliesslicher Wohnnutzung (T3 mit sieben Geschossen sowie T4, T5 und T6 mit je funf
Geschossen) sowie einer Einstellhalle und oberirdischen Parkplatzen auf den Parzellen Heimberg
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Grundbuchblatt Nrn. K. , L. und M. (neu nur noch Nr. M. ).
Die Parzellen liegen im Perimeter der Uberbauungsordnung «l. strasse»?, die der
Larmempfindlichkeitsstufe ES 1ll zugewiesen ist (Art. 5 Abs. 2 UeV?). Zusammen mit dem
Baugesuch reichte die Beschwerdegegnerin ein Ausnahmegesuch nach Art. 31 Abs. 2 LSV3
(Bauen in larmbelastetem Gebiet; Nichteinhalten der Immissionsgrenzwerte) sowie ein
Ausnahmegesuch fiir das Stellen von Larmschutzwanden im Strassenabstand ein.* Gegen das
Bauvorhaben erhoben unter anderem die Beschwerdefihrenden Einsprache. Wahrend des
Baubewilligungsverfahrens reichte die Beschwerdegegnerin am 24. Februar 2021 eine
Projektanderung ein, mit welcher sie unter anderem in den Erdgeschossen der drei Wohntirme
T4, T5 und T6 entlang der J. strasse anstatt Wohnungen neu Gewerberaume plant.
Zudem verzichtete sie auf die Larmschutzwande und die damit verbundene Ausnahmebewilligung
betreffend Unterschreitung des Strassenabstands. Die Fachstelle Larmschutz des Kantonalen
Tiefbauamts (TBA) stimmte in ihrem Amtsbericht vom 13. April 2021 dem Ausnahmegesuch nach
Art. 31 Abs. 2 LSV zu und beantragte die Erteilung der Baubewilligung. Mit Gesamtbauentscheid
vom 22. Juni 2021 erteilte die Gemeinde Heimberg die Baubewilligung.

2. Dagegen reichten die Beschwerdeflihrenden am 23. Juli 2021 Beschwerde bei der Bau- und
Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Sie beantragen die Aufhebung des
Gesamtbauentscheids vom 22.Juni 2021 und die Erteilung des Bauabschlags. Im
Eventualbegehren beantragen sie ebenfalls die Aufhebung des Gesamtbauentscheids vom
22. Juni 2021 sowie die Rickweisung der Sache an die Vorinstanz, damit diese nach Vornahme
der erforderlichen Abklarungen neu verflige. Sie machen insbesondere geltend, der nach
Massgabe von Art. 23 Abs. 1 UeV erforderliche Nachweis, wonach die Anforderungen von Art. 31
Abs. 1 LSV bei allen larmempfindlichen Raumen erflllt werde, sei nicht erbracht. Die geplanten
Bauten wirden die in der Uberbauungsordnung festgesetzten Immissionsgrenzwerte nicht
einhalten. Art. 23 Abs. 1 UeV schliesse die Erteilung einer Ausnahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV
aus. Selbst wenn dem nicht so wére, seien die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme
nicht erflllt. Zudem befiirchten die Beschwerdeflihrenden, dass das Bauvorhaben Gbermassige
Larmimmissionen bei ihren Grundstiicken verursachen kdnnte (Reflektion Strassenlarm etc.).

3. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fir die BVD leitet®, fiihrte den
Schriftenwechsel durch und holte die Vorakten ein. Die Beschwerdegegnerin beantragt in ihrer
Beschwerdeant-wort vom 24. August 2021 die Abweisung der Beschwerde, soweit darauf
einzutreten sei, und die Bestatigung des Gesamtbauentscheids. Zur Begriindung flihrt sie aus,
die Gemeinde habe Art. 23 Abs. 1 UeV korrekt ausgelegt. Diese Bestimmung schliesse die
Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV nicht aus. Die Voraussetzungen fur die Erteilung einer
entsprechenden Ausnahme seien erfiillt. Auch die Gemeinde Heimberg beantragt die Abweisung
der Beschwerde.

Die Parteianwalte erhielten Gelegenheit zur Einreichung der Kostennote. Jene der
Beschwerdegegnerin datiert vom 11. November 2021. Die Beschwerdefiihrenden reichten am 12.
November 2021 zusammen mit ihrer Kostennote eine Replik ein.

" Uberbauungsordnung «l. strasse» der Gemeinde Heimberg vom 21. Mai 2017, bestehend aus
Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften, amtlich genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
(AGR) am 2. November 2017.

2 Uberbauungsvorschriften zur Uberbauungsordnung «I strasse» der Gemeinde Heimberg vom 21. Mai 2017,
amtlich genehmigt durch das AGR am 2. November 2017 (UeV).

3 Larmschutz-Verordnung des Bundesrats vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41).

4 Vorakten, Nr. 22 (Ausnahmegesuch Larmschutz); Vorakten, Nr. 23 (Ausnahme flr Larmschutzwande im
Strassenabstand).

5 Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 (iber die Organisation und die Aufgaben der Bau- und Verkehrsdirektion
(Organisationsverordnung BVD, OrV BVD; BSG 152.221.191).
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4. Mit Verfigung vom 6. Januar 2022 verwies das Rechtsamt auf die neuste
bundesgerichtliche Rechtsprechung® und stellte aufgrund einer provisorischen Beurteilung nach
Durchsicht der Baubewilligungsakten fest, dass sich weder Unterlagen noch Hinweise zu anderen
gepriuften und verworfenen Massnahmen im Sinne von Art. 31 Abs. 1 LSV resp.
Projektierungsvarianten in den Akten finden wiirden. Weiter sei nach summarischer Einschatzung
fraglich, ob die Uberbauungsordnung «l. strasse» einen quadratischen Grundriss der
Wohntlirme voraussetze. Das Rechtsamt gab der Beschwerdegegnerin Gelegenheit zur
Stellungnahme. Gleichzeitig holte das Rechtsamt bei der Fachstelle Larmschutz des TBA eine
Stellungnahme zu den larmschutzrechtlichen Rigen ein.

5. Die Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz des TBA vom 11. Februar 2022 sowie jene
der Beschwerdegegnerin vom 11. Februar 2022 samt Beilage wurden den Verfahrensbeteiligten
zugestellt und sie erhielten Gelegenheit, zu diesen Eingaben Stellung zu nehmen und allfallige
Schlussbemerkungen sowie aktualisierte Kostennoten einzureichen. Die Beschwerdegegnerin
reichte am 17. Marz 2022 ihre Schlussbemerkungen samt Kostennote ein. Mit Eingabe vom
16. Marz 2022 ausserte sich die Gemeinde Heimberg abschliessend zum Beschwerdeverfahren.
Die Stellungnahme und Kostennote der Beschwerdefiihrenden datiert vom 28. April 2022.

6. Auf die Rechtsschriften und die Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz des TBA sowie
die Vorakten wird, soweit fir den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden Erwagungen
eingegangen.

1. Erwdgungen
1. Sachurteilsvoraussetzungen

a)  Angefochten ist ein Gesamtentscheid nach Art. 9 KoG”. Laut Art. 11 Abs. 1 KoG kann er —
unabhéngig von den geltend gemachten Einwénden — nur mit dem Rechtsmittel angefochten
werden, das fUr das Leitverfahren massgeblich ist. Das Leitverfahren ist im vorliegenden Fall das
Baubewilligungsverfahren (Art. 5 Abs. 1 KoG). Bauentscheide konnen nach Art. 40 Abs. 1 BauG8
innert 30 Tagen seit Eréffnung mit Baubeschwerde bei der BVD angefochten werden. Die BVD ist
somit zur Beurteilung der Beschwerde gegen den Gesamtentscheid zustandig.

b) Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die
Einsprecherinnen, die Einsprecher und die zustdndige Gemeindebehdérde (Art. 10 KoG i.V.m.
Art. 40 Abs. 2 BauG). Die Beschwerdeflihrenden, deren Einsprache abgewiesen wurde, sind
durch den vorinstanzlichen Gesamtentscheid beschwert und daher zur Beschwerdefiihrung
legitimiert. Auf die form- und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Ausgangslage

a) Die Beschwerdegegnerin ist Eigentumerin des Areals «l. strasse» in Heimberg
(aktuell ~ Parzellen Heimberg  Grundbuchblatt  Nrn. I strasse, N. ,
l. strasse und O. ). Das langliche Areal befindet sich zwischen einer Bahnlinie,
die westlich des Areals verlauft, sowie der J. strasse, die sich auf der Ostseite des Areals

6 BGer 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021.
7 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG; BSG 724.1).
8 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0).
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befindet. Im Hinblick auf den Erlass einer Uberbauungsordnung fir das Areal wurde ein
qualitatssicherndes Verfahren (Workshopverfahren) durchgefihrt. In diesem hat die
Beschwerdegegnerin zusammen mit Vertretern der Gemeinde und des Kantons, einem
Planungsteam und Fachpersonen ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept ausgearbeitet. Im
Workshopverfahren wurden verschiedene Varianten der Bebauung und der Freiraumgestaltung
sowie die entsprechenden Erschliessungsvarianten geprift. Als bestes stadtebauliches Konzept
wurde eine Bebauung des langlichen Areals mit sechs gestaffelten Punktbauten in zwei Reihen,
erganzt mit einem L-férmigen zweigeschossigen Baukdrper im ndrdlichen Bereich, qualifiziert. In
verschiedenen Workshops diskutierte man unter anderem auch Uber die Larmsituation,
insbesondere jene entlang der J. strasse. So prasentierte das Projektteam am dritten
Workshop unterschiedliche Geschossgrundrisse der Punktbauten, mit welchen als Reaktion auf
die schwierige Larmsituation verschiedene Moglichkeiten der Anordnung larmempfindlicher
Nutzungen fir die weitere Projektierung der Wohnnutzung aufgezeigt wurden.® In der Folge wurde
die P. AG, Bern, beauftragt, die Realisierbarkeit bezlglich Larmschutz zu prifen. Die
larmtechnische Untersuchung der P. AG vom 20. Mai 2015/ rev. 20. Mai 2016 kam zum
Schluss, dass entlang der Bahnlinie die Immissionsgrenzwerte der ES Il fir Wohnnutzung und
Betriebsraume eingehalten werden, entlang der J. strasse dagegen (Uberschritten
werden. Die Untersuchung zeigte mdogliche Massnahmen auf um den Larmschutz zu
gewabhrleisten und untersuchte hinsichtlich des Larms auch die Auswirkungen der neuen
Uberbauung auf die Umgebung.1°

b) Gestitzt auf das Bebauungs- und Erschliessungskonzept des Workshopverfahrens wurde
die Uberbauungsordnung «l. strasse» erarbeitet, die am 21. Mai 2017 durch eine
Urnenabstimmung beschlossen und am 2. November 2017 vom Amt fir Gemeinden und
Raumordnung des Kantons Bern (AGR) genehmigt wurde. Der Uberbauungsplan sieht, wie das
im Workshopverfahren erarbeitete Konzept, sechs versetzte, quadratische Baufelder in zwei
Reihen vor (Baufelder 1c, 2, 3, 4, 5 und 6). Dabei sind entlang der Bahnlinie maximal acht
Geschosse zulassig, entlang der J. strasse maximal flinf Geschosse. An das sich im
nordlichen Bereich des Areals befindende Baufeld 1¢ schliessen zwei Baufelder an, in denen zwei
Geschosse zulassig sind (1a und 1b). Zuldssig sind Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Verkaufsnutzungen. Auf den Larmschutz wird in den Uberbauungsvorschriften unter dem Kapitel
«5. Weitere Bestimmungen» eingegangen. Demnach ist gemass Art. 23 Abs. 1 UeV im
Baugesuch mit einem Gutachten eines ausgewiesenen Akustikblros nachzuweisen, dass die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV bei allen l&rmempfindlichen Raumen erflllt werden.
Grundlage bilde das Larmgutachten der P. AG vom 20. Mai 2016, welches eine Beilage
des Erlauterungsberichts ist. Im Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung finden sich zudem
unter Ziffer 5.3 weitere Ausfiihrungen zum Larmschutz.

c) Im Rahmen einer ersten Etappe wurden in den Baufeldern 1a-c und 2 bereits Gebaude
erstellt. Wie im Bebauungs- und Erschliessungskonzept vorgesehen, handelt es sich bei den
Gebauden in den Baufeldern 1c und 2 um zwei quadratische Gebaude (Punktbauten). Im Rahmen
der Realisierung der zweiten Etappe der Uberbauung «l. strasse» beabsichtigt die
Beschwerdegegnerin nun den Neubau von vier quadratischen Gebauden in den Baufeldern 3 bis
6. Drei der projektierten «Wohntirme» (T4, T5 und T6) sind entlang der J. strasse
geplant, einer (T3) zurlckversetzt an der Bahnlinie. Es ist unbestritten, dass aufgrund der
vorbestehenden Larmsituation die massgebenden Immissionsgrenzwerte an den der

9 Vgl. zum Ganzen: Schlussbericht Workshopverfahren zur Entwicklung Gewerbeareal «J. strassey,
Heimberg vom Juni 2015, als Beilage 1 zum Erl3uterungsbericht zur Uberbauungsordnung «l. strasse» vom
Juni 2017 sowie Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung «l. strasse» mit Zonenplananderung vom Juni
2017 und Uberbauungsvorschriften zur Uberbauungsordnung «l. strasse».

10 Vgl. «Larmtechnischen Untersuchung» der P AG, Bern, vom 20. Mai 2015 / rev. 20. Mai 2016, als Beilage 2
zum Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung «l. strasse» vom Juni 2017.
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J. strasse zugewandten Fassaden der Wohntirme T4, T5 und T6 vom 1. bis ins 4.
Obergeschoss ohne Massnahmen sowohl am Tag als auch in der Nacht tberschritten werden."

d) Zusammen mit der Baueingabe vom 20. Juli 2020 reichte die Beschwerdegegnerin ein
Larmgutachten der Q. AG sowie ein Ausnahmegesuch nach Art. 31 Abs. 2 LSV ein.’?
Das Larmgutachten wurde gestitzt auf die Projektdnderung vom 23. Februar 2021
aktualisiert und neu eingereicht.'® Die Fachstelle Larmschutz des TBA hat in ihrem Amtsbericht
Strassenlarm vom 13. April 2021 das Bauvorhaben beurteilt und dem beantragten
Ausnahmegesuch Larmschutz zugestimmt.'* Die Gemeinde Heimberg hat mit Gesamtentscheid
vom 22. Juni 2022 die Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt.

3. Streitgegenstand

a)  Die Beschwerdeflihrenden bringen in inrer Beschwerde vor, die Uberbauungsordnung sei
mit einer klaren Larmschutzvorgabe beschlossen und genehmigt worden. Abweichungen von der
Uberbauungsordnung dirften nicht mit einer blossen Ausnahme bewilligt werden. Zur Wahrung
der ordentlichen Kompetenzordnung miisse gegebenenfalls die Uberbauungsordnung geéandert
werden. Geméass den Empfehlungen der P. AG koénnte unter anderem mit einer
geschickten Disposition der Baukoérper auf die Larmsituation reagiert werden. Dass die Disposition
der Baufelder ungeachtet der Empfehlungen des Gutachtens belassen und in der
Uberbauungsordnung genehmigt worden sei, falle der Beschwerdegegnerin zur Last. Sollte den
Fachempfehlungen im Rahmen der in Kraft stehenden Uberbauungsordnung nicht geniigend
nachgelebt werden koénnen, misste zur Wahrung der ordentlichen Kompetenzordnung
gegebenenfalls die Uberbauungsordnung geéndert und dabei die Baufelder anders festgelegt
werden.

Die Beschwerdegegnerin weist darauf hin, Festlegungen der langst rechtskraftig genehmigten

Uberbauungsordnung  «l. strasse» wurden nicht Gegenstand des vorliegenden
Verfahrens bilden. Das Uberbauungskonzept und die Baubereiche seien durch die
Uberbauungsordnung «l. strasse» vorgegeben und kdnnten im

Baubewilligungsverfahren nicht mehr in Frage gestellt werden.

b) Das geplante Bauprojekt basiert auf einer rechtskraftig = genehmigten
Uberbauungsordnung.’® Die Baubereiche der Hauptbauten wurden im Uberbauungsplan zur

Uberbauungsordnung «l. strasse» verbindlich festgelegt.'® Anfechtungsobjekt ist der
Gesamtbauentscheid der Vorinstanz, mit welchem der Neubau von vier Wohntiirmen im Perimeter
der Uberbauungsordnung «l. strasse» bewilligt wurde. Soweit die Beschwerdefiihrenden

in ihrer Beschwerde eine andere Festlegung der Baufelder und somit eine Anderung der
Uberbauungsordnung thematisieren, gehen diese Ausfiihrungen Uber den Streitgegenstand
hinaus. Darauf ist nicht einzutreten.

" Vgl. Ziff. 3.6 des angefochtenen Gesamtbauentscheids vom 22. Juni 2021 sowie Vorakten, Nr. 146 (Q. AG,
Larmgutachten, Version 2 vom 23. Februar 2021) und Vorakten, Nr. 171 (Tiefbauamt des Kantons Bern, Amtsbericht
Strassenlarm vom 13. April 2021).

2 \Vorakten, Nr. 22 (Ausnahmegesuch) sowie Vorakten, Nr. 46 (Larmgutachten).

13 \Vorakten, Nr. 146.

4 Vorakten, Nr. 171.

15 Uberbauungsordnung «l. strasse» der Gemeinde Heimberg vom 21. Mai 2017, bestehend aus
Uberbauungsplan und Uberbauungsvorschriften, amtlich genehmigt durch das AGR am 2. November 2017.

16 \Vgl. Art. 4 Abs. 1 UeV i.V.m. Uberbauungsplan zur Uberbauungsordnung «l. strassee» der Gemeinde
Heimberg vom 21. Mai 2017, amtlich genehmigt durch das AGR am 2. November 2017.
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4. Rechtliches Gehor

a) Die Beschwerdefiihrenden riigen eine Verletzung der Begriindungspflicht. Sie hatten in ihrer
Baueinsprache und den Schlusshemerkungen detailliert begriindet, weshalb die beantragte
Ausnahme flr das Nichteinhalten der Immissionsgrenzwerte bereits aufgrund der (ibergeordneten
Uberbauungsordnung nach Art. 23 Abs. 1 UeV nicht erteilt werden diirfe. Die Gemeinde habe in
Ziffer 3.7.6 des angefochtenen Entscheids lediglich ausgefiihrt, dass sie diese Auffassung nicht
teile.

Die Beschwerdegegnerin fuhrt aus, der angefochtene Gesamtbauentscheid zusammen mit den
jeweiligen Amts- und Fachberichten genlige den Anforderungen an die Begrindungspflicht. Die
Gemeinde habe hinreichend begriindet, dass und weshalb Art. 31 Abs. 2 LSV Anwendung finde
bzw. durch Art. 23 UeV nicht ausgeschlossen worden sei. Die Beschwerdefiihrenden wirden nicht
behaupten, sie hatten den Entscheid nicht sachgerecht anfechten kénnen.

Die Gemeinde macht geltend, sie habe die Ausnahmebewilligung und den Bauentscheid
genugend begrindet. Sie verweist hierzu im Besonderen auf die Ziffern 3.6 und 3.7.6 ihres
Entscheids.

b)  Der Anspruch auf rechtliches Gehdr verlangt, dass die Behdérde die Vorbringen der
Betroffenen sorgfaltig pruft und beim Entscheid berlcksichtigt. Daraus ergibt sich die Pflicht der
Behorde, ihre Verfligung zu begriinden (Art. 52 Abs. 1 Bst. b VRPG?'7). Die Begriindung muss so
abgefasst sein, dass die Betroffenen die Verfligung sachgerecht anfechten konnen. Es miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdrde hat leiten lassen
und auf die sich ihr Entscheid stiitzt. Die Behdrde muss jedoch nicht auf jedes Argument der
Parteien eingehen; es genigt, wenn sie sich mit den wesentlichen Gesichtspunkten
auseinandergesetzt hat.'8

c) In Ziffer 3.7.6 des angefochtenen Gesamtbauentscheids geht die Vorinstanz auf den
Einsprachepunkt der Beschwerdefihrenden in Bezug auf Art. 23 UeV und Art. 31 Abs. 1 LSV ein.
Dabei halt sie fest, Art. 23 UeV so auszulegen und anzuwenden, dass dieser die Anwendung von
Art. 31 Abs. 2 LSV grundsatzlich ausschliesse, gehe nicht an. Andernfalls hatte die Bestimmung
von Art. 23 UeV praziser formuliert werden missen. Auch wenn die Begriindung der Gemeinde in
ihrem Entscheid knapp ausgefallen ist, kann diesem entnommen werden, wie sie den vorliegend
umstrittenen Art. 23 UeV versteht. Die Gemeinde muss nicht auf alle Vorbringen eingehen,
sondern nur auf die wesentlichsten Punkte. Die Beschwerdefihrenden konnten den
Gesamtbauentscheid gehoérig anfechten. Daher ist der Anspruch auf rechtliches Gehér nicht
verletzt. Ob die Wiirdigung der Vorinstanz materiell zutrifft, wird in der nachfolgenden Erwagung
5 geprift.

5. Art. 23 Abs. 1 UeV

a) In der Uberbauungsordnung «l. strasse» wird der Larmschutz in Art. 23 UeV
geregelt. Diese Bestimmung lautet wie folgt:

T Im Baugesuch ist mit einem Gutachten eines ausgewiesenen Akustikbliros nachzuweisen, dass die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 der Larmschutzverordnung bei allen larmempfindlichen Raumen erfiillt

7 Gesetz vom 23. Mai 1989 Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).
18 BVR 2018 S. 341 E. 3.4.2, 2016 S. 402 E. 6.2; BGE 140 Il 262 E. 6.2; Michel Daum, in Kommentar zum bernischen
VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 52 N. 7.

6/22



Kanton Bern BVD 110/2021/128
Canton de Berne

werden. Grundlage bildet das Larmgutachten der P. AG, Bern vom 20. Mai 2016 (Beilage zum
Erlauterungsbericht).

2 Die strassenseitigen Fassaden sind zur Vermeidung stérender Reflexionseinflisse mit mdglichst
reflexionsarmen Materialien zu verkleiden.

Art. 23 UeV bezieht sich auf die bundesrechtlichen Vorschriffen zum Bauen in larmbelasteten
Gebieten. Gemass Art. 22 USG'® werden Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten fir neue
Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur erteilt, wenn die
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (Abs. 1) oder die Raume zweckmassig
angeordnet und die allenfalls notwendigen zusatzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen
werden (Abs. 2). Art. 31 Abs. 1 LSV préazisiert, dass Neubauten und wesentliche Anderungen von
Gebauden mit larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden darfen, wenn die
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kénnen durch die Anordnung der larmempfindlichen
Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes (Bst. a) oder durch bauliche oder
gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen (Bst. b). Kénnen die
Immissionsgrenzwerte durch solche Massnahmen nicht eingehalten werden, so darf die
Baubewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebaudes ein Gberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

b) Die Beschwerdefiihrenden bringen in ihrer Beschwerde sowie der Replik vor, eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV diirfe aufgrund der tibergeordneten Vorgaben der
Uberbauungsordnung nicht erteilt werden. Art. 23 Abs. 1 UeV halte die Larmschutzvorgaben fiir
Bauten im Anwendungsbereich der Uberbauungsordnung unmissversténdlich fest. Aus diesem
klaren Wortlaut gehe hervor, dass die Erfiillung der Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV conditio
sine qua non sei. Somit sage Art. 23 Abs. 1 UeV gleich selber, was larmschutzkonform sei: ein
Bauvorhaben, das die Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV bei allen larmempfindlichen Rdumen
erfille. Zum gleichen Verdikt wiirden das historische, systematische und teleologische Element
fuhren. Ausgangspunkt bilde die Feststellung, dass Art. 31 LSV den bundesrechtlichen
Immissionsschutz regle. Die Planungstrager seien allerdings befugt, im Rahmen einer
Uberbauungsordnung  strengere  Massstabe  anzusetzen. Sie  kdnnten in  den
Uberbauungsvorschriften besondere Massnahmen zum Larmschutz vorsehen und die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte vorbehaltlos einverlangen, was gleichbedeutend sei mit dem
Ausschluss einer Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs.2 LSV. Falls in der
Uberbauungsordnung lediglich integral auf Art. 31 LSV verwiesen worden wére, kénnte man noch
Uber einen unklaren Sachverhalt diskutieren. Wenn die Uberbauungsvorschrift aber ausdriicklich
die Einhaltung der Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV bei allen larmempfindlichen Raumen
verlange und fur Massnahmen zur Erflillung dieser Vorgaben zudem auf ein Larmgutachten
referenziere, so sei ein unklares Auslegungsergebnis zu verneinen. Konkret verlange Art. 23 Abs.
1 UeV nicht nur einen aktiven Erflillungsnachweis, sondern nehme explizit Bezug auf das
Larmgutachten der P. , Bern, vom 20. Mai 2016, welches dem Erlauterungsbericht
beigelegt worden sei. Vor diesem Hintergrund erlange mit Blick auf das historische Argument vor
allem an Bedeutung, wie das (nicht juristische) Publikum die strittige Uberbauungsvorschrift habe
verstehen durfen und missen. In den Schlussbemerkungen des Larmgutachtens werde in Ziffer
4 ausgeflhrt, die Larmprognosen wirden zeigen, dass entlang der 6stlichen Perimetergrenze die
massgebenden Grenzwerte fur Wohnnutzung ortlich Gberschritten wiirden. Weiter werde von den
Larmgutachtern aufgezeigt, wie die Anforderungen erflillt werden kénnten. Hingegen sei der
Verweis auf Fussnote 2 des Larmgutachtens haltlos und es kdnne nichts daraus abgeleitet
werden. Weiter tauge auch das ins Feld gefiihrte Argument der Aufgabe der
«Liftungsfensterpraxis» nicht zur Rechtfertigung, weshalb entgegen dem klare Wortlaut von Art.
23 Abs. 1 UeV eine Ausnahme von der Erfiillung der Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV

19 Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 Uiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG; SR 814.01).
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gewahrt werden dirfte. So seien die klarstellenden Urteile des Bundesgerichts, wonach die
Liftungsfenster-Praxis bundesrechtswidrig sei, bereits vor der Beschlussfassung und
Genehmigung der Uberbauungsordnung «l. strasse» ergangen. Somit hatten bei der
Beschlussfassung und Genehmigung der Uberbauungsordnung keine Zweifel dariiber bestehen
kénnen, dass die Immissionsgrenzwerte bei jedem Fenster eingehalten sein mussten, damit die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV erfullt sein wirden. Zudem Uberzeuge der geltend
gemachte Verweis auf das Ubergeordnete Bundesrecht nicht. Art. 23 UeV stellte keine
Immissionsvorschrift auf, die weiter gehe als die bundesrechtlichen Vorgaben. Unbehilflich sei
sodann der Hinweis auf die Gemeindeautonomie. Die vorgenommene Auslegung der Gemeinde
sei rechtlich nicht haltbar.

Die Beschwerdegegnerin fihrt in ihrer Beschwerdeantwort aus, bei Art. 23 Abs. 1 UeV handle es
sich um eine kommunalrechtliche Bauvorschrift. Vorab sei es Sache der Gemeinde zu bestimmen,
wie sie ihre eigene Vorschrift verstanden haben wolle. Die Gemeinde sei im angefochtenen
Entscheid zum Schluss gekommen, Art. 23 Abs. 1 UeV schliesse die Anwendung von Art. 31 Abs.
2 LSV nicht aus. Dieses Normverstandnis sei nicht nur vertretbar, sondern auch zutreffend. Sinn
und Zweck von Art. 23 UeV sei die larmschutzrechtskonforme Realisierung der Uberbauung.
Wenn Art. 23 UeV auf Art. 31 Abs. 1 LSV verweise und Art. 31 Abs. 2 LSV nicht ausdriicklich
nenne, sei dies im historischen Kontext zu verstehen. Uber Jahre hinweg habe sich die sog.
«Luftungsfensterpraxis» etabliert, wonach es ausreichte, wenn die Immissionsgrenzwerte in
larmempfindlichen Rdumen an einem Fenster, das gedffnet werden konnte, eingehalten worden
seien. 2016 habe das Bundesgericht diese Liftungsfensterpraxis untersagt und gleichzeitig darauf
hingewiesen, dass aufgrund dieser Praxisanderung die Ausnahmebewilligung von Art. 31 Abs. 2
LSV an Bedeutung gewinne. Zwar sei die Uberbauungsordnung «l. strasse» nach
Ergehen dieses Bundesgerichtsurteils beschlossen und genehmigt worden, die Vorarbeiten daran
seien aber auf eine Zeit vor dem Bundesgerichtsentscheid zurlickgegangen, als die
Liftungsfensterpraxis noch Anwendung gefunden habe und deshalb die Berufung auf Art. 31 Abs.
2 LSV kaum ein Thema gewesen sei. Dass diese Bestimmung in Art. 23 Abs. 1 UeV nicht genannt
worden sei, sei diesem Umstand geschuldet. Massgebend sei das Verstandnis der Norm, und
dieses gehe dahin, dass die Vorschriften der Larmschutzverordnung eingehalten seien. Zudem
sei aus dem Verweis von Art. 23 Abs. 1 UeV auf Art. 31 Abs. 1 LSV keineswegs zu schliessen,
dass damit die Anrufung von Art. 31 Abs. 2 LSV hatte ausgeschlossen werden sollen. Dies werde
auch durch die Materialien gestitzt. Art. 23 Abs. 1 UeV verweise als Grundlage auf das
Larmgutachten der P. AG vom 20. Mai 2016. Darin werde in der Fussnote 2 auf Seite 4
festgehalten, dass eine Ausnahmebewilligung durch die kantonalen Behdrden in Betracht fallen
wuirde, wenn alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen ergriffen worden seien und das Bauprojekt
der qualitativ angemessenen Siedlungsentwicklung und -verdichtung nach innen diene, was im
vorliegenden Fall bejaht werden kénne. Schliesslich regle das Bundesrecht den Schutz vor
schadlichen und lastigen Einwirkungen abschliessend und die Kantone dirften keine eigenen
Immissionsgrenzwerte oder Planungswerte erlassen oder anwenden. Somit diirften die Kantone
und Gemeinden keine Immissionsvorschriften aufstellen, die weiter gehen wiirden als die
bundesrechtlichen. Art. 23 Abs. 1 UeV habe ausschliesslich larmschutzrechtliche Bedeutung und
eine Wegbedingung der Ausnahmemdglichkeit von Art. 31 Abs. 2 LSV ware deshalb
bundesrechtswidrig.

c) Die Vorinstanz dusserte sich im angefochtenen Gesamtbauentscheid unter Ziffer 3.7.6 zum
Ausnahmegesuch fiir das Nichteinhalten der Immissionsgrenzwerte. Dabei hielt sie fest, die
Auffassung der Einsprechenden, wonach die Erfiillung der Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV
eine unabdingbare Voraussetzung zur Erteilung der Baubewilligung sei, werde nicht geteilt. Es
treffe zu, dass in Art. 23 UeV festgehalten sei, dass die Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV
erflllt sein muissten. Dies jedoch so auszulegen und anzuwenden, dass Art. 23 UeV die
Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV grundsatzlich ausschliessen wiirde, gehe nicht an. Vielmehr
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sei es so, dass Art. 31 Abs. 2 LSV gerade die Mdglichkeit biete, Bauvorhaben zu bewilligen, bei
welchen die Immissionsgrenzwerte auch mit Umsetzung aller méglichen Massnahmen nach Art.
31 Abs. 1 LSV nicht eingehalten werden kdnnten. Fiir die Baubewilligungsbehdrde schliesse Art.
23 UeV die Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV nicht aus, andernfalls hatten die Bestimmungen
von Art. 23 UeV préziser formuliert werden miissen.

d) Bei der Auslegung von Art. 23 Abs. 1 UeV ist die Gemeindeautonomie zu berucksichtigen.
Die Gemeinden sind im Bereich ihrer Bau- und Zonenordnung im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen und der Ubergeordneten Planung autonom (Art. 65 Abs. 1 BauG). Nach der
Rechtsprechung kommt ihnen in diesen Belangen ein weiter Ermessensspielraum zu. Die
Autonomie der Gemeinden beschrankt sich nicht nur auf den Bereich der Rechtsetzung. Ist sie
zum Erlass von Rechtsnormen berechtigt, kommt ihr grundsatzlich auch bei der Anwendung ein
gewisser Beurteilungsspielraum zu. Wird die Anwendung einer solchen Bestimmung Gegenstand
eines Beschwerdeverfahrens, so haben die Rechtsmittelinstanzen zu prifen, ob die von der
Gemeinde geltend gemachte Auslegung rechtlich haltbar ist. Sie auferlegen sich mit anderen
Worten eine gewisse Zuriickhaltung gegeniber der Auffassung der Gemeinde. Sie sind nicht
befugt, die kommunale Auslegung der Norm durch ihr eigenes Verstandnis zu ersetzen, wenn die
Rechtsauffassung der Gemeinde betreffend den Inhalt, den Sinn und die Tragweite der
interessierenden Vorschrift rechtlich vertretbar erscheint.?°

e) Nach Ansicht der Gemeinde schliesst Art. 23 UeV die Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV
nicht aus. Diese Auslegung ist rechtlich haltbar. Gemass Art. 23 Abs. 1 Satz 1 UeV ist im
Baugesuch mit einem Gutachten eines ausgewiesenen Akustikbiiros nachzuweisen, dass die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV bei allen larmempfindlichen Raumen erfillt werden.
Entgegen den Ausfiihrungen der Beschwerdefihrenden lasst sich aus diesem Wortlaut weder
eine unabdingbare Voraussetzung fir die Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens ableiten noch
herauslesen, dass die Mdglichkeit einer Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV per se
ausgeschlossen ist. Art. 23 Abs. 1 UeV halt nur fest, es sei mit einem Gutachten nachzuweisen,
dass die Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV eingehalten sind, das heisst entweder die
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden oder die Rdume zweckmassig angeordnet werden
oder das Gebaude durch bauliche oder gestalterische Massnahmen gegen Larm abgeschirmt
wird. Art. 23 Abs. 1 UeV sagt aber nichts darlber aus, was die Konsequenzen sind, wenn trotz
derin Art. 31 Abs. 1 Bst. a und Bst. b LSV genannten Massnahme die Immissionsgrenzwerte noch
Uberschritten werden. Vielmehr zeigt der klare Wortlaut nur die Anforderungen auf, welche die
Bauherrschaft bei der Einreichung ihres Baugesuchs erflllen muss. Besteht ndmlich Grund zur
Annahme, dass die Immissionsgrenzwerte Uberschritten sind oder eine Uberschreitung zu
erwarten ist, ist die Ermittlung der Larmbelastung erforderlich (vgl. Art. 36 LSV). Dass beim
Perimeter «l. strasse» die Immissionsgrenzwerte berschritten werden und es sich somit
um ein larmbelastetes Gebiet handelt, zeigt bereits das Larmgutachten der P. AG, Bern,
vom 20. Mai 2016, das eine Beilage zum Erlauterungsbericht der Uberbauungsordnung bildet und
auf welches Satz 2 von Art. 23 Abs. 1 UeV explizit als Grundlage hinweist. Die Ermittlung und
Beurteilung der Larmbelastung erfolgt jeweils im Baubewilligungsverfahren, wobei dem Ersteller
eines Gebdudes eine Mitwirkungspflicht zuféllt und die Behoérde fur die Untersuchung der
Larmprognose vom Ersteller die Vorlage eines Larmgutachtens verlangen kann.2' Mit Art. 23 Abs.
1 Satz 1 UeV wird dem Bauherr somit explizit diese Mitwirkungspflicht auferlegt und er wird
verpflichtet, ein Larmgutachten einzureichen. Es handelt sich dabei um eine weitere Unterlage,
die fur die Baugesucheinreichung erforderlich ist (vgl. auch Art. 10 Abs. 3 i.V.m. Art. 15 Abs. 1
BewD?2).

20 Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band Il, Bern 2017, Art. 65 N. 2 ff.
21 Wolf, in Kommentar USG, 2000, Art. 22 N. 42 f., mit Verweis auch auf Art. 25 N. 97.
22 Dekret vom 22. Marz 1994 (ber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1).
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Art. 23 Abs. 1 UeV halt somit nur fest, dass die Bauherrschaft einen Nachweis hinsichtlich der
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV einreichen muss. Die Bestimmung sagt aber nichts dariiber
aus, was die Folge ist, wenn der Nachweis der Bauherrschaft zeigt, dass auch mit Massnahmen
nach Art. 31 Abs. 1 Bst. a und Bst. b LSV die Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden
kénnen. Daher kommt in diesem Fall die Regelung des Ubergeordneten Bundesrechts, also Art. 31
Abs. 2 LSV zur Anwendung. Dies ergibt sich auch aus Art. 3 UeV wonach das
Gemeindebaureglement zur Anwendung komme, wenn die UeV nichts Anderes regeln. Dieses
halt betreffend Larmschutz fest, dass die Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) und die
kantonalen Bestimmungen massgebend sind (Art. 40 GBR2%). Es ist zudem nicht ersichtlich,
weshalb im Gebiet der Uberbauungsordnung «l. strasse» — das unbestrittenermassen
ein larmbelasteter Perimeter ist — eine Ausnahmebewilligung ausgeschlossen werden soll,
wahrend in der (Ubrigen) Wohn- und Gewerbezone der Gemeinde gemass GBR eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV zulassig ist.

Schliesslich ist zu berlicksichtigen, dass Art. 23 Abs. 1 UeV explizit auf das Larmgutachten der
P. AG vom 20. Mai 2016 verweist, welches als Beilage 2 dem Erlauterungsbericht zur
Uberbauungsordnung «l. strasse» beiliegt. Dieses enthalt folgende Passage:2

3.4. Massnahmen

Um die Realisierbarkeit in Bezug auf den Larmschutz zu gewabhrleisten, sind entlang der J. strasse
folgende Massnahmen maglich:

- Anordnung von larmunempfindlichen Raumen (WC, Kiichen ohne Wohnanteil, Treppenhauser, etc.)

- Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der [armabgewandten Seite des Gebaudes

- Anordnung von Loggias (Wirkungen je nach Gestaltung 0 — 6 dBA)

- Grundrissanordnung mit LUftungsmadglichkeiten Gber larmabgewandte Fassade Fussnote 2

Fazit:
Mit oben genannten Massnahmen muss sichergestellt werden, dass die massgebenden
Immissionsgrenzwerte (vergl. Kap. 2.3) eingehalten werden.

Die in dieser Passage erwahnte Fussnote 2 halt fest: «Eine Ausnahmebewilligung kann durch die
kantonalen Behdrden in Betracht fallen, wenn alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen ergriffen
wurden und das Bauprojekt der qualitativ angemessenen Siedlungsentwicklung und -verdichtung
nach innen dient. Dies kann im vorliegenden Fall bejaht werden.» Somit verweist das
Larmgutachten, das in Art. 23 Abs. 1 UeV als «Grundlage» genannt wird, explizit auf die
Méglichkeit der in Art. 31 Abs. 2 LSV vorgesehenen Ausnahme. Art. 23 Abs. 1 UeV schliesst somit
eine solche Ausnahme nicht aus, im Gegenteil. Das Larmgutachten wird zudem nicht nur in Art.
23 Abs. 1 UeV erwahnt, sondern auch im Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung und lag
zudem als Beilage zum Erlauterungsbericht zur Einsicht fir die Stimmbdrger auf.

f) Nach dem Gesagten kann der Auffassung der Beschwerdefiihrenden, wonach Art. 23 Abs. 1
UeV die Larmschutzvorgaben fiir Bauten im Anwendungsbereich der Uberbauungsordnung
«l. strasse» abschliessend festlege und daher kein Raum flir eine Ausnahmebewilligung
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV zulasse, nicht gefolgt werden. Stattdessen ist die Auslegung der
Gemeinde, wonach Art. 23 UeV die Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV nicht ausschliesse, unter

23 Gemeindebaureglement der Gemeinde Heimberg, genehmigt am 27. Juni 2008.

24 Vgl. Ziff. 1.1 (Ausgangslage) und 1.2 (Auftrag) der «Larmtechnischen Untersuchung» der P. AG, Bern, vom
20. Mai 2015 / rev. 20. Mai 2016, Beilage 2 zum Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung «l. strasse»
vom Juni 2017.
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Berlcksichtigung der Autonomie, die ihr bei der Auslegung ihrer Vorschriften zukommt, ohne
weiteres rechtlich haltbar und damit zu statzen.

g) Entgegen der Auffassung der Beschwerdeflhrenden ist Art. 23 Abs. 1 UeV zudem nicht so
formuliert, dass bei der Anwendung von Art. 31 Abs. 2 LSV auch eine Ausnahme nach Art. 26
BauG flr eine Abweichung von Art. 23 UeV notwendig ware. Wie bereits erwahnt, halt Art. 23
Abs. 1 UeV nur fest, es musse mit einem Gutachten nachgewiesen werden, dass die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV eingehalten sind. Wird ein solches Gutachten eingereicht,
sind die Voraussetzungen von Art. 23 Abs. 1 UeV erfillt. Zeigt der Nachweis der Bauherrschaft,
dass auch mit Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 Bst. a und Bst. b LSV die Immissionsgrenzwerte
nicht eingehalten werden kénnen, kommt Art. 31 Abs. 2 LSV zur Anwendung, ohne dass zusatzlich
eine Ausnahme von Art. 23 UeV erforderlich ware.

6. Larmschutz, Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV

a) Im gesamten Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung «l. strasse» gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il (Art. 5 Abs. 2 UeV). In dieser betragen die Immissionsgrenzwerte
fur Strassenverkehrslarm 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht (vgl. Anhang 3 LSV).

Gemass Ziffer 5.2 des von der Beschwerdegegnerin im Baubewilligungsverfahren eingereichten
Larmgutachtens vom 23. Februar 20212° betragt die Belastung an den Nordostfassaden der
Wohntlirme T4, T5 und T6 vom 1. bis ins 4. Obergeschoss am Tag 66 dB(A) und 58 dB(A) in der
Nacht. Die Immissionsgrenzwerte sind somit gemass Gutachten um 1 dB(A) am Tag bzw. 3 dB(A)
in der Nacht Uberschritten.

Die Beschwerdegegnerin reichte deshalb im Baubewilligungsverfahren ein Ausnahmegesuch zum
Larmschutz vom 17. Juli 2020% ein. Darin wurde ausgefiihrt, die genehmigte
Uberbauungsordnung sei Grundlage der Planung und die Disposition der quadratischen Baufelder
4 bis 6 an der J. strasse somit gegeben. Eine von der J. strasse abgewandte
Anordnung der larmempfindlichen Nutzungen sei in einem quadratischen Grundriss auf Grund der
Belichtung nur bedingt moglich. Mit der genehmigten Uberbauungsordnung selbst sei das
Interesse an der Realisierung des Bauvorhabens bereits gegeben. Weiter wurden Massnahmen
aufgelistet, welche in die Planung fir die entlang der J. strasse betroffenen Baufelder 4
bis 6 aufgenommen wurden: Durch das Erstellen von Larmschutzwadnden entlang der
J. strasse wirden die Gebaude gegen den Larm abgeschirmt; indem die Schlafzimmer
so weit wie mdglich an der larmexponierten Fassade vermieden worden seien, sei eine
Optimierung der Raumanordnung im Grundriss erfolgt; als Schallschutzmassnahme seien vor den
larmexponierten Fenstern Verglasungen mit dahinterliegenden Liftungsfliigeln vorgesehen;
strassenseitige Balkone wiirden zur J. strasse auf einer Lange von 1 m seitlich
festverglast und es seien absorbierende Untersichten eingeplant.

Das TBA hat in seinem Amtsbericht Strassenlarm vom 13. April 2021 das Bauvorhaben in Bezug
auf den Larmschutz beurteilt und eine Interessenabwagung vorgenommen.?’” Es kommt dabei
zum Schluss, die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte sei mit max. 3 dB(A) als knapp
unwesentlich einzustufen. Die Moéglichkeiten an zumutbaren Larmschutzmassnahmen gemass
Art. 31 LSV seien ausgeschopft. Mit den vorgesehenen Massnahmen wie dem Liftungsfliigel und
den absorbierenden Balkonuntersichten kénne der Wohnkomfort zusatzlich erhéht werden. Das

25 \Vorakten, Nr. 146 (Larmgutachten, Version 2, der Q. AG vom 23. Februar 2021).
26 \/orakten, Nr. 22.
27 Vorakten, Nr. 171.
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raumplanerische Interesse, an einem attraktiven Standort zusatzlichen Wohnraum zu schaffen
und somit verdichtet zu bauen, werde unter Berlcksichtigung der zusatzlichen Massnahmen fiir
einen erhéhten Wohnkomfort in diesem Fall als dem Larmschutz Gberwiegend beurteilt. Gestitzt
auf die ausgefiihrten Griinde erachtete das TBA die Voraussetzungen fir die Zustimmung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV als erflllt und beantragte die Erteilung der nachgesuchten
Ausnahmebewilligung.

Die Vorinstanz hat sich im hier angefochtenen Gesamtbauentscheid unter Ziffer 3.6 mit dem
Ausnahmegesuch auseinandergesetzt und kam zum Schluss, dass die Voraussetzungen zur
Erteilung einer Ausnahmebewilligung erflillt seien.

b) Die Beschwerdefihrenden machen in ihrer Beschwerde geltend, die Voraussetzungen fur
die Gewahrung einer Ausnahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV seien nicht erflllt. Zwar habe das TBA
einer Ausnahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV zugestimmt. Das TBA habe die Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte mit max. 3 dB(A) noch knapp als unwesentlich eingestuft. Zwar entspreche
diese Beurteilung der aktuellen Vollzugspraxis des TBA, wonach Uberschreitungen, die grésser
als 3 dB(A) seien, als wesentlich gelten wiirden. Der Umkehrschluss, wonach Uberschreitungen
von bis zu 3 dB(A) pauschal als unwesentlich qualifiziert werden kénnten, lasse sich indes
angesichts der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht halten. Das Bundesgericht habe in
seinem Urteil vom 16. Marz 2016 nicht definiert, bis wann eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte als unwesentlich zu qualifizieren sei. In einem Urteil vom 2. April 2019 habe
es jedoch eine Uberschreitung tagsiiber um bis zu 4 dB(A) als nicht mehr unwesentlich qualifiziert,
da eine solche Zunahme des Larms eindeutig wahrnehmbar sei. Vorliegend betreffe die
Uberschreitung um 3 dB(A) die sensible Nachtzeit, womit nicht mehr von einer unwesentlichen
Uberschreitung gesprochen werden konne. Selbst wenn die Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte mit max. 3 dB(A) noch knapp als unwesentlich einzustufen ware, sei die
Gewahrung einer Ausnahme erst dann zulassig, wenn samtliche verhaltnismassige Massnahmen
ausgeschopft worden seien. Vorliegend sei die beantragte Ausnahme flir das Nichteinhalten der
Immissionsgrenzwerte nicht in der Besonderheit des Baugrundstiicks begriindet, sondern liege in
dessen maximaler baulicher Ausnutzung resp. einer Fehlplanung, was die Verfasser des
Ausnahmegesuchs indirekt selber zugegeben haben. Mit gutem Willen lasse sich ein Projekt
planen und realisieren, mit welchem die Immissionsgrenzwerte bei allen Fenster von
larmempfindlichen R&umen eingehalten werden kénnten. Momentan kdnne von einer
Ausschopfung aller zumutbaren Larmmassnahmen jedenfalls keine Rede sein. Schliesslich lasse
sich allein mit dem Argument der Siedlungsverdichtung ein raumplanerisches Interesse nicht
begrinden. Die Situation sei nicht vergleichbar mit einem Bauvorhaben, das zur Schliessung einer
Bauliicke oder vollstdndigen Ausnutzung bestehender Gebaude fiihre, sondern es handle sich de
facto um einen Neubau auf der griinen Wiese.

Die Beschwerdegegnerin halt in ihrer Beschwerdeantwort fest, die Voraussetzungen fir die
Erteilung einer Zusicherung nach Art. 31 Abs. 2 LSV seien offensichtlich erfillt. Im Rahmen der
Projektierung habe sie samtliche moéglichen und verhaltnismassigen Massnahmen gepruft und
umgesetzt. Wie das TBA und die Vorinstanz festgestellt hatten, seien damit die Méglichkeiten an
zumutbaren Larmschutzmassnahmen ausgeschopft worden. Aufgrund einer umfassenden
Interessenabwagung habe das TBA in seinem Amtsbericht vom 13. April 2021 die Erteilung der
Ausnahmebewilligung beantragt. Vorliegend sei der Standort fiir die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum &usserst attraktiv. und die Uberbauung filhre zu einer hochwertigen
Siedlungsverdichtung nach innen. Das Baugrundstlick schliesse eine Liicke und gehdre gemass
kantonalem Richtplan 2030 zu einem Schwerpunkt der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung.
Damit wurden Uberwiegende Interessen an der Realisierung des Vorhabens vorliegen. Zudem
habe die Strasseneigentimerin Sanierungsmassnahmen an der J. strasse
vorgenommen und namentlich einen larmmindernden Belag eingesetzt. Wie das TBA richtig
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ausgefihrt habe, sei die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte bis max. 3 dB(A) (noch
gerade) als unwesentlich einzustufen.

c) Der hier anwendbare Art. 31 LSV lautet:

' Sind die Immissionsgrenzwerte (iberschritten, so diirffen Neubauten und wesentliche Anderungen von
Gebauden mit larmempfindlichen Raumen nur bewilligt werden, wenn diese Werte eingehalten werden
kdnnen:

a. durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des
Gebaudes; oder
b. durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen.

2 Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht eingehalten werden, so darf
die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein tGberwiegendes Interesse
besteht und die kantonale Behérde zustimmt.

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung missen die Immissionsgrenzwerte flr Larm bei
Neubauten grundsatzlich an allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen eingehalten werden.
Um dem raumplanerischen Interesse an einer hochwertigen Siedlungsverdichtung nach innen
gerecht zu werden, koénnen aber Ausnahmebewilligungen erteilt werden.?® Eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV kommt nur dann in Betracht, wenn erstellt ist, dass
samtliche verhaltnismassigen baulichen und gestalterischen Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1
LSV ausgeschopft worden sind. Der Nachweis einer hinreichenden Massnahmenprifung obliegt
dem Baugesuchsteller.2? Werden die Immissionsgrenzwerte stark Giberschritten, ist eine vertiefte
Auseinandersetzung mit dem Larmschutz erforderlich.3? Ein Entscheid Uber die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV setzt eine Interessenabwagung voraus. In deren
Rahmen sind auch weitergehende Schallschutzmassnahmen zu evaluieren, die zwar nicht die
gemass Art. 39 Abs. 1 Satz 1 LSV massgebenden Larmimmissionen in der Mitte der offenen
Fenster der larmempfindlichen Rdume, jedoch die Ladrmbelastung im Geb&udeinnern reduzieren
und sich damit positiv auf die Wohnhygiene auswirken kénnen. Das Interesse an der Realisierung
des Gebdaudes ist den Anliegen des Larmschutzes gegenlberzustellen und gegen diese
abzuwagen. Dabei ist grundsatzlich ein Uberwiegendes Interesse zu verlangen. Bei der
Interessenabwagung zu berlcksichtigten sind unter anderem die vorgesehene Nutzung und das
Ausmass der Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte, wobei eine Uberschreitung von 4 dB(A)
nicht mehr als unwesentlich qualifiziert wird.3" Auch raumplanerische Anliegen wie beispielsweise
die Schliessung einer Baullicke, die Verdichtung der Nutzung der Siedlungsflache oder die
Siedlungsentwicklung nach innen unter Berticksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat sind
in die umfassende Priifung einzubeziehen.32

d) Die Beschwerdegegnerin hat im vorliegenden Beschwerdeverfahren mit Eingabe vom
11. Februar 2022 zu den gepriften und umgesetzten Larmschutzmassnahmen sowie zum
offentlichen Interesse Stellung genommen. Gleichzeitig hat sie als Beilage einen «Nachweis zur
Erteilung der Ausnahmebewilligung LSV Art. 31 Abs. 2» vom 4. Februar 2022 eingereicht. Vorab
verweist sie auf die Massnahmen an der Quelle. So habe der Kanton Bern als Strasseneigentimer
der J. strasse im Hinblick auf das vorliegend strittige Vorhaben im Jahr 2020 einen

28 BGE 14211 100 E. 4.6 f.

29 BGer 1C_106/2018 vom 2. April 2019 E. 4.7, 1C_244/2019 vom 25. August 2020 E. 3.4.4, 1C_275/2020 vom 6.
Dezember 2020 E. 2.2.

30 BGer 1C_91/2020 vom 4. Marz 2021 E. 5.2.

31 BGer 1C_106/2018 vom 2. April 2019 E. 4.7.

32 \/gl. zum Ganzen BGer 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021 E. 2.2 mit weiteren Hinweisen, 1C_91/2020 vom
4. Marz 2021 E. 2.2.
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larmarmen Belag eingebaut. Die daraus resultierenden larmmindernden Wirkungen seien im
Larmgutachten vom 23. Februar 2021 nicht berlcksichtigt, da fir den Kanton Bern keine rechtliche
Verpflichtung zur Beibehaltung des larmmindernden Belags bestehe. Die effektiven Larmwerte
wilrden aufgrund des neuen Strassenbelags derzeit um bis zu 5 dB(A) tiefer als im Gutachten
ausgewiesen liegen. Langfristig liege die Grenziiberschreitung mit Sicherheit unter 3 dB(A), was
(mindestens) in der Interessenabwagung zu berlcksichtigen sei. Weiter verweist die
Beschwerdegegnerin auf planerische und konstruktive Massnahmen am Objekt. Das
Uberbauungskonzept mit Punktbauten, welches dann in die Uberbauungsordnung Uberfiihrt
worden sei, gehe auf ein qualitatssicherndes Verfahren mit mehreren Workshops zurtick, wobei
den Teilnehmern die Larmproblematik bestens bekannt gewesen sei. Dieses
Uberbauungskonzept gehe von nahezu quadratischen Geb&audegrundrissen aus. Mit einer
anderen Anordnung der Bauten innerhalb der Baufelder liesse sich die angestrebte verdichtete
Nutzung nicht erreichen und auch larmmassig ware damit nichts gewonnen, da sich die Anzahl
larmbelasteter Wohnungen bei anders angeordneten Bauten innerhalb der Baufelder gegeniber
den vorliegend nachgewiesenen Massnahmen nicht weiter reduzieren liessen. Zudem sei die
erste Etappe der Uberbauung bewilligt und befinde sich im Bau, weshalb die stidtebauliche
Identitat im Rahmen der zweiten Etappe nicht kompromittiert werden sollte. Die Projektverfasser
hatten sich in der Projektentwicklung fortlaufend intensiv mit der Larmschutzproblematik
auseinandergesetzt und mittels Umplanungen die Anzahl der betroffenen Raume und der
betroffenen Flachen auf ein Minimum reduziert. Das Vorprojekt habe drei Raume pro Stockwerk
vorgesehen, welche von der J. strasse her bellftet und damit den
Immissionsgrenzwertliberschreitungen ausgesetzt gesetzt worden waren. Aufgrund der
Larmsituation sei das Projekt vor der Baueingabe mit Anpassung der Grundrisse und
Raumgrdssen optimiert und damit der Larmproblematik so weit wie moglich Rechnung getragen
worden. Nun verbleibe pro Stock nur noch ein Zimmer, welches Uber einen Liftungsfliigel hinter
einer larmschitzenden Glasbriistung abgeschirmt sei und so (ber die J. strasse geliftet
werden misse. Betroffen seien nur noch 12 von 189 Wohnraume bzw. 3.2 % der
Wohnraumflache. Eine weitere Reduktion der larmbelasteten Flache ergebe sich aus der
Nutzungsanderung in den Erdgeschossen, wo gemdass Projektanderung statt Wohnungen
Gewerberaume realisiert werden sollen.

e) In ihrer Stellungnahme vom 11. Februar 2022 flhrt das TBA, Fachstelle Larmschutz, vorab
aus, die Beschwerdegegnerin sei bereits im Frihling 2020 mit einer ersten Voranfrage an sie
gelangt. Anlasslich einer Videokonferenz vom 20. April 2020 seien die Larmsituation und erste
Planentwirfe besprochen und danach sei mit Schreiben vom 4. Mai 2020 die Voranfrage
eingereicht worden. Bereits in ihrer Rickmeldung habe sie bemerkt, dass die im Rahmen der
Uberbauungsordnung definierten Baubereiche aus Sicht des Larmschutzes sehr unglinstig und
die Einhaltung der Anforderungen gemass Art. 31 LSV mit sinnvollen und verhaltnismassigen
Massnahmen kaum mdglich seien. Das Baugesuch sei von der Fachstelle Larmschutz trotz
verbleibenden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte befiirwortet und damit eine
Ausnahme gemass Art. 31 Abs. 2 LSV gutgeheissen worden. Daflir wiirden folgende Grinde
sprechen:

Immissionsgrenzwerte sind nicht erheblich Gberschritten:
Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte an der strassenseitigen Fassade betragen 1 dBA am Tag
und 3 dBA in der Nacht. Uberschreitungen von bis zu 3 dBA kénnen als nicht erheblich bezeichnet werden.

Alle larmempfindlichen Rdume weisen mindestens eine Luftungsgelegenheit mit einer Larmbelastung
unterhalb der IGW auf:

Im vorliegenden Projekt weisen alle larmempfindlichen Radume eine naturliche Liftungsgelegenheit mit einer
Larmbelastung unterhalb der Immissionsgrenzwerte auf (teilweise mittels Liftungsfligel mit vorgelagerter
Glasscheibe). Mit zusatzlichen Massnahmen wie schalldichten Bristungen, strassenseitigen
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Festverglasungen sowie absorbierenden Untersichten der Loggias kann die Larmbelastung an diesen
Fenstern deutlich unter den Immissionsgrenzwert gesenkt werden.

Méglichkeiten an verhaltnismassigen Larmschutzmassnahmen sind ausgeschdpft

Da die Immissionsgrenzwerte im Nachtzeitraum deutlicher Uberschritten werden, wurden im Rahmen des
Optimierungsprozesses Raume mit einem geringeren Ruhebedurfnis wie Wohn- und Essbereiche sowie
Arbeitszimmer an die larmbelastete Fassade geplant. Jede Wohnung weist damit mindestens 2
Schlafzimmer ohne Larmbelastungen lber den Immissionsgrenzwerten auf.

Theoretisch kénnten mit einem Verzicht auf einen Raum pro Geschoss sowie Fenstern bzw. transparenten
Fassadenbauteile an der strassenseitigen Fassade die IGW eingehalten werden (keine Beurteilungspunkte
gemass LSV Art. 39 Abs. 1). Dies hat allerdings bezlglich Gesundheitsschutz der Bewohner keinerlei
Vorteile, sondern ist mit etlichen Nachteilen verbunden (geringere Liftungsmoglichkeiten, transparente
Fassadenbauteile kdnnen nur mit Kran gereinigt werden, Ortsbild, hdhere Reflexionen).

Uberwiegendes Interesse

Aufgrund der sehr guten Verkehrserschliessung (sowohl MIV als auch 6V) und der grossen
Uberbauungsliicke an zentraler Lage besteht ein grosses raumplanerisches Interesse hier verdichtet zu
Bauen.

In Bezug auf den Gesundheitsschutz der zuklnftigen Bewohner/Innen sind unter den gegebenen
Umstanden kaum Verbesserungen mdglich. Die Einhaltung der IGW an allen Fenster larmempfindlicher
Raume ist zwar mdglich, ist aber mit deutlichen Nachteilen ohne besseren Gesundheitsschutz verbunden.

Zudem verweist das TBA, Fachstelle Larmschutz, auf weitere akustische Aspekte:

Larmmindernder Belag:

Das Tiefbauamt des Kantons Bern hat auf der J. strasse im Jahr 2020 einen larmmindernden Belag
des Typs SDAS8 eingebaut. Belagsgltemessungen im Jahr 2021 haben dabei eine larmmindernde Wirkung
von —4.8 dBA (8% Mischverkehr) gezeigt. Damit hat sich die Larmsituation der Anwohner/Innen der
J. strasse deutlich verbessert.

Die J. strasse wurde bereits durch den Strasseneigentimer erstsaniert (LSV. Art. 13,
Larmsanierungs-projekt genehmigt am 9.12.2008). Der eingebaute larmmindernde Belag ist allerdings nicht
Teil dieses Projekts, weswegen fir den Strasseneigentimer auch keine Pflicht besteht, eine gewisse
larmmindernde Wirkung zu garantieren. Die akustische Wirkung dieses Belages kann somit im Rahmen
dieses Bauvorhabens nicht in der Larmbeurteilung berucksichtigt werden.

Reflexionen durch neue Baukdrper:

Da die vorgesehenen Bauten den Larm nur reflektieren, aber nicht dessen eigentliche Verursacherin ist,
erwachsen dem Bauherrn keine besonderen Pflichten bezlglich den benachbarten Grundstiicken
(BGE 1A.118/1995). Diese werden im Rahmen eines allfélligen Larmnachsanierungsprojekts durch den
Strasseneigentimer in die Ermittlung der Larmbelastungen miteinbezogen.

Abschliessend fiihrt das TBA aus, im urspriinglichen Projekt sei zum Schutz des Erdgeschosses
der Bau einer hochabsorbierenden Larmschutzwand vorgesehen gewesen. Dadurch hatten sich
Reflexionen auf die gegeniberliegende Strassenseite verringern lassen. Aufgrund der
vorliegenden Einsprache sei nun auf die Realisierung dieser Larmschutzwand verzichtet worden.

f) In ihren Schlussbemerkungen vom 28. April 2022 nehmen die Beschwerdeflihrenden zur
vorerwahnten Eingabe der Beschwerdegegnerin Stellung und bringen vor, der als Beilage
eingereichte Nachweis zur Erteilung der Ausnahmebewilligung datiere vom 4. Februar 2022 und
sei fur das vorliegende Beschwerdeverfahren verfasst worden. Dieser tauge nicht als
Beweismittel, dass vor Einreichung des Baugesuchs alle in Betracht fallenden baulichen und
gestalterischen Massnahmen im Sinne von Art. 31 Abs. 1 LSV geprift worden seien. Die
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Vorbringen im Bericht vom 4. Februar 2022 seien Parteibehauptungen und stiinden diametral im
Widerspruch zur Beurteilung der K. [recte: P. ] Ingenieure und Planer. Die
Beschwerdegegnerin lege nicht dar, dass sie im Verfahrensverlauf jemals eine andere Anordnung
der Baufelder resp. eine andere Grundrissdisposition aktiv eingefordert habe. Dass die Baufelder
ungeachtet der Empfehlung des Gutachtens belassen und die Fachempfehlungen beim Erlass der
Uberbauungsordnung kurzerhand ignoriert worden sei, falle im Baubewilligungsverfahren der
Beschwerdegegnerin zur Last. Gemadss den Sachverstidndigenempfehlungen hatten die
Anforderungen von Art. 31 Abs. 1 LSV ohne weiteres erfillt werden kénnen. Selbst im Rahmen
der beschlossenen Baufelder wirden sich die Bauten anders anordnen lassen; ein strikt
quadratischer Grundriss sei nicht vorgegeben. Die Uberbauungsordnung verlange ausdriicklich
die Einhaltung der Larmschutzvorgaben. Die Beschwerdegegnerin kénne im Rahmen der
bewilligten Uberbauungsordnung (mit Abstrichen) ein larmschutzkonformes Projekt realisieren
oder aber auf eine Anderung der Uberbauungsordnung hinwirken. Zudem sei es mit den im Bericht
aufgezeigten Umplanungen nicht getan. Zum einen wirden sich in den Akten keine Unterlagen
und Hinweise auf Projektierungsvarianten vorfinden und zum andern genlige es offensichtlich
auch nicht, im Werdegang der Planung einfach die Anzahl Raume zu reduzieren, die von einer
Immissionsgrenzwertiiberschreitung betroffen seien.

9) Die Beschwerdegegnerin hat aufgezeigt, dass sie sich bei der Ausarbeitung des Bauprojekts
immer wieder mit dem Larmschutz auseinandergesetzt und die in Betracht fallenden Massnahmen
nach Art. 31 Abs. 1 LSV gepruft hat. Bereits im Rahmen der Ausarbeitung der
Uberbauungsordnung wurden verschiedene Grundrissvarianten diskutiert.3® Bei der Ausarbeitung
des vorliegend umstrittenen Bauprojekts hat die Beschwerdegegnerin friihzeitig im Frihling 2020
mit der Fachstelle des TBA Kontakt aufgenommen und die Larmsituation sowie Planentwiirfe
besprochen.34 Sie hat die Anordnung der larmempfindlichen Rdume sowie bauliche Massnahmen
gepruft. So hat sie beispielsweise in den Erdgeschossen gegen die J. strasse hin
zunachst Larmschutzwande projektiert, dann aber auf Wohnungen in diesem Bereich verzichtet
und neu Gewerberaume geplant, die weniger larmempfindlich sind als Wohnungen. In den 1. bis
4. Obergeschossen, bei denen auf der Nordostseite der Wohntirme entlang der
J. strasse die Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden, hat die Beschwerdegegnerin
die Wohnungsgrundrisse angepasst. Nachdem sie in einem Vorprojekt zunachst Wohnungen
vorsah, bei denen pro Wohnung zwei bis drei larmempfindliche R&ume gegen die

J. strasse hin ausgerichtet gewesen waren (Wohnzimmer plus ein bis zwei
Schlafzimmer), hat sie fir die Baugesuchseingabe die Grundrisse so geandert, dass von den zwei
gegen die J. strasse ausgerichteten Wohneinheiten eine Wohnung nur noch den Wohn-

/Ess-/Kichenbereich gegen die larmexponierte Seite hin ausweist, die andere Wohnung neben
dem Wohn-/Essbereich mit Kiiche nur ein weiteres Zimmer. Beide Wohnungen weisen je zwei
larmempfindliche Zimmer aus, die nicht gegen die J. strasse hin ausgerichtet sind und
bei denen die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Die Beschwerdegegnerin hat damit die
als Schlafzimmer nutzbaren Raume so weit wie mdglich an der larmexponierten Fassade
vermieden. Diese Grundrissdnderung ist als sehr effektiv zu beurteilen. Die Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte ist vorliegend in der Nacht hoher. Wohn- und Esszimmer haben ein
geringeres Ruhebedirfnis als Schlafzimmer und werden in der Nacht deutlich weniger genutzt.
Hinsichtlich Larmschutz ist es fiir die Bewohnerinnen und Bewohner entscheidend, dass sich in
erster Linie die Schlafzimmer auf den larmabgewandten Seiten befinden. Dies hat die
Beschwerdegegnerin umgesetzt. Das Vorprojekt hat noch finf larmempfindliche Raume pro
Stockwerk vorgesehen, die gegen die J. strasse ausgerichtet waren. Drei davon hatten

33 Vgl. Schlussbericht Workshopverfahren zur Entwicklung Gewerbeareal «J. strasse», Heimberg vom Juni
2015, S. 20 unten und S. 21 unten, als Beilage 1 zum Erlauterungsbericht zur Uberbauungsordnung

«l. strasse» vom Juni 2017.

34 Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz des TBA vom 11. Februar 2022.
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nur von der J. strasse her bellftet werden koénnen und waren damit den
Immissionsgrenzwertliberschreitungen ausgesetzt gewesen.3® Im vorliegenden Projekt sind nur
noch drei larmempfindliche Raume pro Stockwerk gegen die J. strasse hin ausgerichtet.
Zwei davon kénnen iber larmabgewandte Seiten belliftet werden und weisen gegeniiber der
J. strasse Festverglasungen auf. Nur ein Zimmer pro Stockwerk muss gegen die
J. strasse hin bellftet werden. Dieses ist aber jeweils mit einem Laftungsfligel hinter
einer larmschitzenden Glasbristung abgeschirmt. Gemass den plausiblen Angaben der
Beschwerdegegnerin sind beim vorliegenden Projekt nur noch 12 von insgesamt 189
Wohnraumen vorhanden, die nur gegen die J. strasse hin geliiftet werden kénnen.3¢ Die
Beschwerdegegnerin hat somit aufgezeigt, dass sie sich bei der Ausarbeitung des Bauprojekts
immer wieder mit dem Larmschutz auseinandergesetzt hat und die in Betracht fallenden
Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV geprift, umgesetzt und das Projekt verbessert hat.

Weitere Massnahmen im Sinne von Art. 31 Abs. 1 LSV waren nur schwer zu realisieren bzw.
waren nicht verhaltnismassig. So niutzen bauliche Massnahmen wie Larmschutzwande fir die
Obergeschosse nichts. Eine weitere Anpassung der Wohnungsgrundrisse, so dass kein einziger
larmempfindlicher Raum mehr von einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte mehr
betroffen ware, ist bei einem quadratischen Gebaudegrundriss sehr schwierig zu realisieren. Bei
quadratischen Gebauden ist es am sinnvollsten, die Erschliessung in der Mitte anzuordnen, damit
alle Wohnungen erreicht werden koénnen und alle Wohnungen gut belichtet werden. Im
vorliegenden Fall konnte, wie die Fachstelle Larmschutz des TBA Uberzeugend ausflhrt,
theoretisch mit einem Verzicht auf ein Zimmer pro Geschoss (und Vergrésserung des Wohn-
/Essbereichs) sowie transparenten Fassadenbauteile an der strassenseitigen Fassade die
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, da keine Beurteilungspunkte gemass Art. 39 LSV
mehr vorhanden waren. Dies hatte allerdings beziiglich Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen
und Bewohner keine Vorteile, sondern ware mit etlichen Nachteilen verbunden (geringere
Liftungsmoglichkeiten, transparente Fassadenbauteile kdnnen nur mit Kran gereinigt werden,
Fassaden fur das Ortsbild weniger vertraglich, héhere Reflexionen).

Theoretisch ware es auch moglich, anstatt der geplanten quadratischen Wohntirme im Grundriss
kleinere, rechteckige und mehr von der J. strasse zurlickversetzte Gebdude zu
realisieren. Laut Art. 6 Abs. 5 UeV sind namlich innerhalb der von der Uberbauungsordnung
definierten Baubereiche die Lange und Breite der Gebaude frei. Mit einer Verkleinerung der
Gebaude und einem grosseren Abstand von der J. strasse ware eventuell die
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte etwas tiefer und es waren allenfalls andere Grundrisse
bzw. die Anordnung der Erschliessung an der Nordostseite mdglich. Allerdings halt Art. 9 UeV
fest, dass fiir die Bebauung eine einheitliche Gestaltung gewahlt werden soll und das Bebauungs-
und Erschliessungskonzept gemass Beilage zum Erlauterungsbericht beizuziehen sei.
Abweichungen von der im Uberbauungsplan dargestellten Lage und Grésse der Baukdrper seien
zwar innerhalb der Baubereiche moglich, aber nur, wenn dadurch das ortsbauliche und
architektonische Gesamtkonzept nicht beeintrachtigt werde. Wie vorstehend ausgefihrt (vgl. E.
2), basiert die Uberbauungsordnung «l. strasse» auf einem Bebauungs- und
Erschliessungskonzept, welches im Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens erstellt wurde.
In diesem Verfahren wurde eine stadtebaulich (berzeugende Bebauung mit viel
Aussenraumqualitat gewahlt und in dieser Hinsicht bewusst auf quadratische Punktbauten
gesetzt. Die erste Etappe der Uberbauung wurde bewilligt und zwei der Punktbauten werden
bereits gebaut. Um die Identitat der Gesamtiiberbauung zu wahren und eine gute Gesamtwirkung
zu erreichen, ist es erforderlich, das Bebauungsmuster fortzusetzen. Daher miissen auch die

35 \/gl. Nachweis zur Erteilung der Ausnahmebewilligung LSV Art. 31 Abs. 2 vom 4. Februar 2022, S. 8.
36 \/gl. Beilage (Berechnung) zum Nachweis zur Erteilung der Ausnahmebewilligung LSV Art. 31 Abs. 2 vom 4. Februar
2022.
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Gebaude der zweiten Etappe quadratisch und mit der gleichen Grundflache wie die ersten
Punktbauten erstellt werden. Andernfalls wirde das stadtebauliche und architektonische
Gesamtkonzept beeintrachtigt, was gemass Art. 9 UeV nicht zuldssig ist. Eine Anderung der
Gebaudedimensionen ware somit unverhaltnismassig und nicht mit der Uberbauungsordnung
konform.

Die Beschwerdegegnerin hat daher samtliche verhaltnismassigen baulichen und gestalterischen
Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft und die Erteilung eine Ausnahme nach Art. 31
Abs. 2 LSV kommt grundséatzlich in Frage.

h) Bei der Bauparzelle handelt es sich um eine grosse Uberbauungsliicke an gut erschlossener
Lage. Sie ist sowohl flr den motorisierten Individualverkehr tber die J. strasse als auch
mit dem offentlichen Verkehr und dem Fahrrad sehr gut erreichbar. So befindet sich die
Bahnstation «L. » direkt neben der Bauparzelle, rund 150 m ndrdlich befindet sich die
Busstation «Heimberg, R. strasse» und zwischen Bahnlinie und Bauareal verlauft ein
Radweg Richtung Thun und Richtung Norden. Das Gebiet «L. » (darunter fallt der
Perimeter der Uberbauungsordnung «l. strasse») zahlt gemass kantonalem Richtplan
2030 zum «urbanen Kerngebiet der Agglomerationen». Laut Richtplan sollen die urbanen
Kerngebiete der Agglomerationen als Entwicklungsmotoren des Kantons gestarkt werden, sie
seien Schwerpunkte der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung. An diesen zentral gelegenen,
durch den offentlichen Verkehr gut erschlossenen Lagen sollen Entwicklungsmdéglichkeiten
sowohl fir die Wirtschaft als auch fiir das Wohnen geschaffen und Verdichtungspotenziale
ausgeschopft werden. Es besteht ein grosses raumplanerisches Interesse, an gut erschlossenen
Lagen innerhalb des Siedlungsgebiets — wie im vorliegenden Fall — zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Es handelt sich dabei um ein Interesse, das im Rahmen der Interessenabwagung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV stark zu gewichten ist.3”

Es besteht somit ein grosses Interesse an der Realisierung des umstrittenen Bauvorhabens.
Zudem ist die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte vorliegend mit 1 dB(A) am Tag und 3
dB(A) in der Nacht nicht erheblich.3® Hinzu kommt, dass das Tiefbauamt des Kantons Bern auf

der J. strasse 2020 einen larmmindernden Belag eingebaut hat. Messungen haben eine
larmmindernde Wirkung von minus 4.8 dB(A) ergeben.3°® Damit hat sich die Larmsituation an der
J. strasse aktuell stark verbessert. Die larmmindernde Wirkung wird zwar im Laufe der

Zeit abnehmen, dirfte aber auch gegen Ende der Lebensdauer des Belags noch etwa minus 1
dB(A) betragen. Die larmmindernde Wirkung des neuen Belags wurde im Larmgutachten nicht
beriicksichtigt, da flr den Kanton als Strasseneigentimer keine Pflicht besteht, die larmmindernde
Wirkung weiterhin zu garantieren, obwohl dieser seit 2020 prioritar auf «Flisterbelage» setzt.40
Der Umstand, dass ein larmmindernder Belag eingesetzt wurde und sich damit die Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte deutlich verringert hat, ist aber bei der Interessenabwagung zu
beriicksichtigen. Insgesamt steht somit ein grosses Interesse an der Erstellung der geplanten
Bauten einer nicht erheblichen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gegeniiber. Weiter ist
im Rahmen der Interessenabwéagung zu bericksichtigen, dass die betroffenen Wohnungen jeweils
Uber zwei Schlafzimmer auf einer larmabgewandten Seite verfligen und die Beschwerdegegnerin
weitere Schallschutzmassnahmen realisieren wird, die sich positiv auf die Wohnhygiene
auswirken. So ist auf den larmexponierten Seiten der Gebaude jeweils pro Stockwerk nur ein

ST BGE 14211 100 E. 4.6; BGer 1C_106/2018 vom 2. April 2019 E. 4.3.

38 BGer 1C_106/2018 vom 2. April 2019 E. 4.7; vgl. auch Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz vom 11. Februar
2022, S. 2.

39 Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz vom 11. Februar 2022, S. 3.

40 Vgl. Medienmitteilung der BVD vom 26. April 2022, «FlUsterbeldge» schiitzen mehr Menschen vor Strassenlarm,
abrufbar unter <https://www.be.ch/de/start/dienstleistungen/medien/medienmitteilungen.html?newsID=aadda1b4-7c89-
4dbb-b7db-77032790ed62>.
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einziger Raum vorhanden, der nur tber die Seite J. strasse gellftet werden kann. Damit
auch dieses Zimmer unter dem Immissionsgrenzwert geliftet werden kann, sieht das
Bauvorhaben vorgelagerte Glasbristungen vor einem Liftungskippfenster vor. Die restlichen
larmempfindlichen Raume mit Fenster zur J. strasse verfligen jeweils auch Uber eine
Liftungsmoglichkeit an der Seitenfassade. Dort sind Balkone vorgesehen, die seitlich zur
J. strasse auf einer Lange von 1 m fest verglast sind und zudem Uber absorbierende
Untersichten verfligen. Diese Massnahme fihrt zudem zu einer weiteren Erhéhung der
Wohnqualitat, da auch die Balkone vor Ubermassiger Larmbelastung geschitzt werden. Daher
weisen alle larmempfindlichen R&aume eine natlrliche Luftungsgelegenheit mit einer
Larmbelastung unterhalb der Immissionsgrenzwerte auf. Damit kann laut der Fachstelle
Larmschutz die Larmbelastung an diesen Fenstern deutlich unter den Immissionsgrenzwert
gesenkt werden.

i) Zusammengefasst ergibt sich, dass die Beschwerdegegnerin die verhaltnismassigen
Larmschutzmassnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft hat. Es besteht ein
Uberwiegendes Interesse an der Erstellung der projektierten Gebaude. Demgegeniber ist die
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nicht erheblich und mit zuséatzlichen Massnahmen wird
ein guter Wohnkomfort fir die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner erreicht. Die strikte
Anwendung von Art. 22 USG ware daher im vorliegenden Fall unter Wirdigung aller Umstande
unverhaltnismassig. Die Vorinstanz hat daher die Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2
LSV zu Recht erteilt.

7. Immissionen bei den Grundstiicken der Beschwerdefiihrenden

a) Die Beschwerdefihrenden machen weiter geltend, bei Erstellung der zweiten
Uberbauungsetappe sei mit einer Zunahme der Larmbelastung zu rechnen, die sie nicht dulden
missten. Die bauliche Anordnung und Ausgestaltung der Neubauten filhre dazu, dass der
Strassenlarm anders geleitet werde und in wesentlichen Teilen von den Baukdrpern gegen ihre
Grundstlcke reflektiert wirden. Zudem wirden von den zahlreichen kinftigen Wohnparteien
Larmemissionen ausgehen, die sich stérend auswirken wirden (Menschenlarm durch Sprechen,
Schreien beim Zu- und Weggang etc.). Weiter beantragen sie, es sei eine neue unabhangige
Larmprognose/-messung zu erstellen.

b)  Was allfallige Reflexionswirkungen der geplanten Gebaude betrifft, hielt die im Rahmen der
Ausarbeitung der Uberbauungsordnung «J. strasse» erstellte Larmuntersuchung fest,
Berechnungen zeigten, dass allfallige Reflexionseinflisse aufgrund des Gebaudekomplexes etwa
0.6 bis 0.8 dB(A) betragen kénnten und grundsatzlich nicht wahrnehmbar seien. Aufgrund von
Frequenzverschiebungen kénnten dennoch allfallige Reflexionseinflisse subjektiv als stérend
wahrgenommen werden. Der Fassadengestaltung sei entsprechend Beachtung zu schenken, auf
eine glatte, schallharte Fassade sei nach Méglichkeit zu verzichten.

Gemass Larmuntersuchung sind allfallige Reflexionseinflisse kaum wahrnehmbar. Zudem wird
die Beschwerdegegnerin die strassenseitigen Fassaden gemass Art. 23 Abs. 2 UeV mit mdglichst
reflexionsarmen Materialien verkleiden mussen. Weitergehend kénnen der Beschwerdegegnerin
keine Pflichten auferlegt werden. Allfdllige Reflexionen sind nicht der Beschwerdegegnerin
anzulasten und stehen der Erteilung der Baubewilligung nicht entgegen. Die geplanten Bauten
der Beschwerdegegnerin reflektieren allenfalls den Strassenlarm, sind aber nicht dessen
Verursacherinnen, dies ist die J. strasse. Der Beschwerdegegnerin entstehen daher
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keine Pflichten gestltzt auf das USG. Eine allfallige Erhéhung der Strassenlarmimmissionen
misste bei einem Strassensanierungsprojekt einbezogen werden.*!

c) Was allfalligen durch die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner der Uberbauung
verursachten Larm betrifft (Larm von Menschen, Larm von Fahrzeugen etc.), ist festzuhalten, dass
Bauten und Anlagen nicht zu Einwirkungen auf die Nachbarschaft fuhren durfen, die der
Zonenordnung widersprechen (Art. 24 Abs. 1 BauG). Immissionen von zonenkornformen Bauten
und Anlagen miissen dagegen geduldet werden.#2 Das Bauvorhaben der Beschwerdegegnerin ist
zonenkonform. Die von den klnftigen Bewohnerinnen und Bewohnern verursachten
Larmimmissionen sind daher von den Beschwerdefiihrenden zu dulden. Im Ubrigen handelt es
sich bei der J. strasse, die zwischen dem Bauareal und den Grundstiicken der
Beschwerdeflihrenden verlauft, um eine stark befahrene Strasse (DTV (ber 11'000).43
Erfahrungsgemass braucht es fur die Erhéhung des Strassenverkehrslarms um 1 dB(A) eine
Zunahme des Strassenverkehrs um rund 25%.44 Dies waren vorliegend mehr als 2750 Fahrten.
Das Bauvorhaben weist 79 Autoabstellplatze auf.4® Die dadurch zusatzlich verursachten Fahrten
verursachen nur eine sehr geringfligige Verkehrszunahme und sind nicht geeignet, wahrnehmbar
mehr Larm zu verursachen. Auch der von den kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern durch
Sprechen etc. verursachte Larm wird fir die Beschwerdefiihrenden aufgrund der dazwischen
liegenden J. strasse nicht wahrnehmbar sein. Die Rige der Beschwerdeflhrenden ist
unbegrindet. Es besteht vorliegend auch kein Grund, eine neue unabhangige Larmprognose/-
messung zu erstellen. Der entsprechende Beweisantrag wird abgewiesen.

8. Zusammenfassung und Kosten

a) Die Vorinstanz hat zu Recht eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt und
dem umstrittenen Bauvorhaben die Baubewilligung erteilt. Die Riigen der Beschwerdeflihrenden
sind unbegrindet, die Beschwerde ist abzuweisen.

b)  Beidiesem Ausgang des Verfahrens unterliegen die Beschwerdefiihrenden. Sie haben die
Verfahrenskosten zu tragen (Art. 108 Abs.1 VRPG). Diese werden bestimmt auf eine
Pauschalgebiihr von CHF 3000.— (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1 GebV45).

C) Die Beschwerdefihrenden haben zudem der Beschwerdegegnerin die Parteikosten zu
ersetzen (Art. 108 Abs. 3 VRPG). Die Beschwerdegegnerin macht Parteikosten in der Hohe von
CHF 12 812.55 (Honorar CHF 11 550.—, Auslagen CHF 346.50 und MWST CHF 916.05) geltend.
Die Parteikosten umfassen den durch die berufsmassige Parteivertretung anfallenden Aufwand
(Art. 104 Abs. 1 VRPG). Nach Art. 11 Abs. 1 PKV47 betragt das Honorar in verwaltungsrechtlichen
Beschwerdeverfahren CHF 400.— bis CHF 11 800.— pro Instanz. Innerhalb des Rahmentarifs
bemisst sich der Parteikostenersatz nach dem in der Sache gebotenen Zeitaufwand sowie der
Bedeutung der Streitsache und der Schwierigkeit des Prozesses (Art. 41 Abs. 3 KAG#*8). Das
geltend gemachte Honorar entspricht einer Ausschépfung des Gebihrenrahmens von rund 98%.

41 BGE 129 Il 238 E. 4.2, BGer 1A.118/1995 vom 19. Méarz 1996 E. 3b; Wolf, a.a.O., Art. 25 N 37

42 Zaugg/Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band |, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 24 N. 8b.

43 Vgl. Geoportal des Kantons Bern <www.geo.apps.be.ch/de/karten/kartenangebot.htm|>, Karte «Ubergeordnetes
Strassennetz», Thema: «Verkehrsbelastung (DTV)».

44 Wolf, a.a.0., Vorbemerkungen zu Art. 19-25 N. 9.

45 Vorakten, Nr. 136 (Baugesuch Formular 1.0).

46 \Verordnung vom 22. Februar 1995 Uber die Geblihren der Kantonsverwaltung (Gebihrenverordnung, GebV;
BSG 154.21).

47 Verordnung vom 17. Mai 2006 Uber die Bemessung des Parteikostenersatzes (Parteikostenverordnung, PKV;
BSG 168.811).

48 Kantonales Anwaltsgesetz vom 28. Marz 2006 (KAG; BSG 168.11).
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Im vorliegenden Fall sind zwar sowohl der gebotene Zeitaufwand als auch die Bedeutung der
Streitsache und die Schwierigkeit des Prozesses als Uberdurchschnittlich zu werten, allerdings
nicht so hoch, dass eine fast vollstdndige Ausschdopfung des Geblhrenrahmens als gerechtfertigt
erscheint. Angemessen erscheint eine Ausschépfung von 70%, was einem Honorar von
CHF 8380.— entspricht. Zudem st zu berucksichtigen, dass die Beschwerdegegnerin
mehrwertsteuerpflichtig ist*® und die von ihren Rechtsvertretern auf sie Uberwalzte
Mehrwertsteuer in ihrer eigenen Mehrwertsteuerabrechnung als Vorsteuer abziehen kann. Ihr fallt
daher betreffend Mehrwertsteuer kein Aufwand an und eine Abgeltung der Mehrwertsteuer kame
einer mit Art. 108 Abs. 3 i.V.m. Art. 104 Abs. 1 VRPG unvereinbaren Uberentschadigung gleich.
Die in der Kostennote der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin aufgefiihrte Mehrwertsteuer
ist daher bei der Bestimmung des Parteikostenersatzes nicht zu berlcksichtigen.?? Die
Parteikostenentschadigung wird daher festgesetzt auf CHF 8726.50 (inkl. Auslagen, ohne
MWST).

49 Siehe Unternehmens-Identifikationsnummer-Register, einsehbar unter: <https://www.uid.admin.ch>.
50 BVR 2015 S. 541 E. 8.2, 2014 S. 484 E. 6.
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Entscheid

Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten werden kann. Der
Gesamtentscheid der Gemeinde Heimberg vom 22. Juni 2021 wird bestatigt.

Die Verfahrenskosten von CHF 3000.— werden den Beschwerdefiihrenden zur Bezahlung
auferlegt. Die Beschwerdefiihrenden haften solidarisch fir den gesamten Betrag. Eine
separate Zahlungseinladung folgt, sobald dieser Entscheid in Rechtskraft erwachsen ist.

Die Beschwerdefiihrenden haben der Beschwerdegegnerin Parteikosten im Betrag von
CHF 8726.50 zu ersetzen. Die Beschwerdefihrenden haften solidarisch fur den gesamten
Betrag.

Eroffnung
Herrn Rechtsanwalt B. , eingeschrieben
Herrn Rechtsanwalt C. und Frau Rechtsanwaltin H. , eingeschrieben

Baubewilligungsbehorde der Gemeinde Heimberg, Gemeindeverwaltung, eingeschrieben
Tiefbauamt des Kantons Bern (TBA), Fachstelle Larmschutz, im Haus

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Erdéffnung mit Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine
allfallige Verwaltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in vier Exemplaren einzureichen ist,
muss einen Antrag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begriindung sowie eine
Unterschrift enthalten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind
beizulegen.
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