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Regeste

Einleitung des Quartierplanverfahrens | Frage der Einleitung eines Quartierplanverfahrens.
Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts (E. 1.1). Nichteintreten auf den Antrag, den
Wendeplatz in einem baurechtlichen Bewilligungsverfahren auflageweise zu verfugen (E.
2.1). Die Antrége des BeschwerdefUhrers fur den Fall, dass die Beschwerde abgewiesen
werden sollte, sind abzuweisen, da er bel Beschwerdeabweisung keine weiteren Anspriche
geltend machen konnte (E. 2.2). Grundsétze betreffend Sachverhaltsermittiung von Amtes
wegen, behordliche Begrindungspflicht, rechtliches Gehor und amtliche Verdffentlichung
(E. 3.2). Es sind weder die Sachverhaltsermittlung noch die Begriindung der Angelegenheit
durch den Beschwerdegegner oder die amtliche Verdffentlichung des Entscheids zu
beanstanden, weshalb der Antrag um Riickweisung der Sache wegen fehlerhafter
Publikation bzw. formeller Mangel abzuweisen ist (E. 3.3-3.6). Rechtsgrundlagen
betreffend Einleitung eines amtlichen Quartierplanverfahrens (E. 4.2). Bei der Einleitung
eines amtlichen Quartierplanverfahrensist nicht zu prifen, ob damit in die
Eigentumsgarantie der betroffenen Grundsttickei gentiimer in unverhdtnisméssiger Weise
eingegriffen wird (E. 4.2.3). Die Gerichte haben den fehlenden Kehrplatz und insbesondere
dessen Standort nicht bereits eindeutig und unumstésslich festgelegt (E. 4.3).
Rechtsgrundlagen betreffend Beizugsgebiet eines Quartierplans (E. 4.4.1). Dasinfrage
stehende Beizugsgebiet ist eindeutig definiert. Es bestanden gute Griinde, den
streitbetroffenen Weg ins Beizugsgebiet des Quartierplans zu schlagen. Folglich erweist
sich der vom Beschwerdegegner festgel egte Quartierplanperimeter als zweckmassig (E.
4.4.2). Esist ohne weiteres davon auszugehen, dass das infrage stehende Gebiet in
absehbarer Zeit eine bauliche Nutzungsverdichtung erfahrt (E. 4.5). Angesichts der
erwahnten kinftigen Entwicklung und der Erschliessungsdefizite des Baugebiets besteht
offensichtlich ein 6ffentliches Interesse an einem Quartierplanverfahren (E. 4.6). Da
angesichtsdes laufenden Verfahrens nach wie vor Unstimmigkeiten innerhalb der
betroffenen Grundstiickei gentiimer bestehen und da ein Quartierplan fir das besagte Gebiet
aufgrund der dort zu erwartenden baulichen Entwicklung notwendig erscheint, leitete der
Beschwerdegegner zu Recht von Amtes wegen ein Quartierplanverfahren ein (E. 4.7).
Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2010.00571 Entscheid der 3. Kammer vom 9. Dezember 2010 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz),Verwaltungsrichterin Bea Rotach Tomschin,
Verwaltungsrichterin Elisabeth Trachsel, Gerichtssekretarin Anja Tschirky. In Sachen A
Beschwerdefihrer, gegen Gemeinderat B, Beschwerdegegner,und1l. C,2. D,



Mitbeteiligte, betreffend Einleitung des Quartierplanverfahrens, hat sich ergeben: I. A ist
Eigentimer des Grundstiicks Kat.-Nr. 01, “K* 05, und Miteigentimer der privaten
Stichstrasse “K*, Kat.-Nr. 03, in der Gemeinde F. D und C, Eigentiimer des
Nachbargrundstiicks Kat.-Nr. 04, “K*“ 06, stellten am 19. Juli 2009 beim Gemeinderat B das
Begehren um Einleitung des amtlichen Quartierplanverfahrensim Gebiet “K*, das der
Gemeinderat am 12. Januar 2010 guthiess. 1. Dagegen erhob A am 17. Februar 2010
Rekurs bel der Baurekurskommission 11 des Kantons Ziirich, welche die Eingabe am

18. Februar 2010 der zusténdigen Baudirektion tberwies. A beantragte in
verfahrensrechtlicher Hinsicht (1) die Zustellung allfalliger Vernehmlassungen der
Gegenpartei zur Kenntnisnahme, eventuell zur Stellungnahme. Des Weiteren stellte er
folgende Antrége: (2) Auf die Durchfiihrung eines amtlichen Quartierplanverfahrensim
Baugebiet “K* sei aufgrund fehlender Voraussetzungen zu verzichten. (3) Der Gemeinderat
B sal anzuweisen, den Wendeplatz mit den Abmessungen von 13 x 13 Metern am Ende der
[-Strasse im Rahmen eines baurechtlichen Bewilligungsverfahrens auf der Parzelle
Kat.-Nr. 04 auflageweise zu verfigen. (4) In Gutheissung des Rekurses sei der
angefochtene Einleitungsbeschluss aufgrund des unzweckmassig begrenzten bzw. unklar
festgel egten Beizugsgebiets, der formalen Mangel sowie der unkorrekten
Eigentumsverhéltnisse aufzuheben und eventuell zur neuen materiellen Beurteilung an den
Gemeinderat B zurlickzuweisen. (5) Falls der Rekurs abgewiesen werden sollte, so sei der
Gemeinderat zu verpflichten: (a) die einschl&gigen, fur diesen individuellen Fall
ergangenen rechtskréftigen Gerichtsurteile und Verfigungen, durch dieim Baugebiet “K*
die gesetzeskonforme Erschliessung statuiert wird, vollumfanglich umzusetzen und zu
vollstrecken (vgl. BGr, 11. April 2006, 1P.827/2005;

VGr, 2. November 2005, VB.2005.00263; GBR Nr. 028/20.01.2004); (b) den eindeutig und
zwingend festgelegten Kehrplatz von 13 x 13 Metern am Ende der |-Strasse und teilweise
auf der Parzelle Kat.-Nr. 04 liegend umzusetzen; (c) sdmtlichen beteiligten
Grundeigentiimern eine grobe Gesamtkostenschétzung fir das eingeleitete Verfahren und
die Realisierung des Quartierplans zuzustellen; (7 und 8) alles unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Gemeinde F. Am 7. September 2010 wies die
Baudirektion den Rekurs ab, soweit sie darauf eintrat, und auferlegte A die
Verfahrenskosten. Partei entschadigungen wurden keine zugesprochen. [11. Gegen die
Verfigung vom 7. September 2010 reichte A Beschwerde beim Verwaltungsgericht ein. Er
wiederholte im Wesentlichen die im Rekursverfahren gestellten Antrage. Uberdies
beantragte er, in Gutheissung der Beschwerde sei der angefochtene Beschluss bzw. die
angefochtene Verfugung aufgrund formaler Méngel an den Gemeinderat zurlickzuwei sen,
und dieser sei anzuweisen, die einschlagigen, fur diesen individuellen Fall ergangenen
[bereits erwahnten] rechtskraftigen Gerichtsurteile und Verfiigungen, durch die im
Baugebiet “K* die gesetzeskonforme Erschliessung statuiert werde, vollumfanglich
umzusetzen und zu vollstrecken. C und D liessen sich am 9. November 2010 a's
Mitbeteiligte vernehmen und beantragten die vollumfangliche Abweisung der Beschwerde,
unter vollen Kostenfolgen fir A. Den gleichen Antrag stellte der Gemeinderat B in seiner
Beschwerdeantwort vom 19. November 2010. Am 23. November 2010 liess sich die
Baudirektion vernehmen und beantragte die Abweisung der Beschwerde. Die Kammer zieht
in Erwégung: 1. 1.1 Die vorliegende Beschwerde richtet sich gegen einen Rekursentscheid
der Baudirektion Uber die Einleitung eines Quartierplanverfahrens. Nach der geltenden
Regelung in 8 331 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)
entscheidet die Baudirektion als einzige Rechtsmittelinstanz Streitigkeiten Uber die



Einleitung von Quartierplanverfahren. Diese Regelung erweist sich unter Beriicksichtigung
dessen, dass Art. 29a der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) jeder Person die
Beurteilung von Rechtsstreitigkeiten durch eine richterliche Behdrde garantiert, als
verfassungswidrig (dazu ausfuhrlich VGr, 20. Mai 2009, VB.2008.00520, E. 1.2,
www.vgrzh.ch). Gemass der Weisung des Regierungsrats an die Behtrden zur
Verwirklichung der Rechtsweggarantie im Verwaltungsverfahren (Art. 29aBV) vom

9. Dezember 2008 haben die Verwaltungsbehdrden des Kantons und der Gemeinden bei
Anordnungen, die sie nach dem 1. Januar 2009 erlassen, die Rechtsmittelbelehrung deshalb
so abzufassen, dass die Rechtsweggarantie gewéhrleistet und die V orinstanzenregel ung
nach Art. 86 ff. BGG eingehalten wird. Grundsétzlich sind damit Rekursentscheide der
Direktionen, Bezirksrdte und Statthalter mit Beschwerde beim V erwaltungsgericht
anfechtbar (Weisung S. 16). Dies ergibt sich nunmehr auch aus dem revidierten
Verwaltungsrechtspflegegesetz vom 24. Mai 1959 (VRG), wonach das Verwaltungsgericht
grundsétzlich as letzte kantonale Instanz Beschwerden gegen samtliche
verwaltungsrechtlichen Akte beurteilt, und zwar unabhéngig davon, wer Urheber des
angefochtenen Aktsist (8 41 Abs. 1in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 VRG; ABI 2009 968).
Im Ubrigen ergébe sich die Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts auch aus Art. 6 Abs. 1
der Européi schen Menschenrechtskonvention (EMRK; vgl. VGr, 20. Mai 2009,
VB.2008.00520, E. 1.3, www.vgrzh.ch). 1.2 Der Beschwerdefuhrer ist Eigentimer eines
Grundstiicks in der “K*, dasim Einzugsgebiet des nachgesuchten Quartierplans liegt.
Ausserdem ist er Miteigentimer der privaten Stichstrasse “K*. Somit ist er ohne Weiteres
zur Beschwerde legitimiert. Da auch die Ubrigen Prozessvoraussetzungen gegeben sind, ist
grundsétzlich auf die Beschwerde einzutreten. 2. 2.1 Wie bereits im Rekursverfahren
beantragt der Beschwerdefiihrer abermals, der Beschwerdegegner sei anzuweisen, den
Wendeplatz auf der Parzelle Kat.-Nr. 04 in einem baurechtlichen Bewilligungsverfahren
auflageweise zu verfugen. Mit dem Rekurs bzw. Rechtsmittel gegen die Einleitung des
Quartierplanverfahrens oder deren Verweigerung kann jedoch nur geltend gemacht werden,
die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens fehlten oder sie seien gegeben,;
Einwendungen dieser Art kdnnen spéter nicht mehr erhoben werden (8 148 Abs. 2 PBG).
Uber die detaillierte Planfestsetzung, insbesondere tiber die Erschliessungsanlagen, wird
erst nach genehmigter Einleitung des Verfahrensim Rahmen des Aufstellungsverfahrens
entschieden (88 130, 151 ff PBG; vgl. Christoph Fritzsche/Peter Bdsch, Zurcher Planungs-
und Baurecht, 4. A., Zurich 2006, S. 4-23 ff., Ziff. 4.8.4.3 ff.). Damit der detaillierten
Festlegung des besagten Kehrplatzes auf dem bezei chneten Grundstiick Uber die kiinftige
Ausgestaltung einer Erschliessungsanl age befunden wiirde, was — wie dargelegt — nicht
Gegenstand des vorliegend infrage stehenden Einleitungsverfahrens bilden kann und die —
wie noch zu zeigen ist (vgl. E. 4.3) — nicht bereits durch das Verwaltungsgericht festgelegt
wurde, ist auf den entsprechenden Antrag des Beschwerdefuhrers nicht einzutreten. Ebenso
kann der BeschwerdefUhrer den Beschwerdegegner im jetzigen V erfahrensstadium nicht
auf der Errichtung der im erstinstanzlichen Entscheid erwahnten
Erschliessungsmassnahmen behaften und deren Realisierung teilweise infrage stellen,
sodass die vorinstanzlichen Entscheide aufzuheben wéren und die Sache zum Neuentscheid
zuriickgewiesen werden musste. Denn die erwahnten Massnahmen stellen Vorschléage zu
Erschliessungsmassnahmen und Anlagen dar, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
nach Prifung ihrer Geeignetheit erst noch konkret auszugestalten wéren. Ferner steht
keineswegs fest, dass mit einem Verzicht auf die Fussgangerschutzmassnahmen entlang der
J-Strasse auch der vorgeschlagene Ausbau des Einlenkersin diese Strasse nicht realisiert



werden wirde, wie vom Beschwerdefiihrer vorgebracht. Schliesslich ist esfir den
Beschwerdegegner aufgrund der erst im Aufstellungsverfahren erfolgenden Festlegung der
Erschliessungsmassnahmen und Detail planung nicht méglich, bereits zum jetzigen
Zeitpunkt die vom BeschwerdefUhrer verlangte grobe Kostenschétzung zu présentieren. 2.2
Die Antrége des Beschwerdefiihrers fur den Fall, dass die Beschwerde abgewiesen werden
sollte (6.a—), sind abzuweisen, da er bei Beschwerdeabweisung keine weiteren Anspriiche
geltend machen konnte.

E.31

Der BeschwerdefUhrer bringt insbesondere vor, der Beschwerdegegner habe die
Angelegenheit in ungentigender Welse abgeklért. Fir die Vorbereitung, entsprechende
Abklérungen und den Entscheid hétten die zustandigen Stellen lediglich zwei Arbeitstage
bendtigt. Mdglicherweise habe der Mitbeteiligte 1 das Einleitungsgesuch bereits friher
gestellt, dieses aber umgehend bis am 7. Januar 2010 sistiert. Uberdies sage der
Einleitungsbeschluss lediglich aus, dass die Bauherrschaft nicht in der Lage — oder eher
nicht willens — sai, die erforderlichen Schritte fir den Ausbau der Verkehrswege aus
eigenen Mitteln bewerkstelligen zu kdnnen. Eine individuelle Prifung der

V oraussetzungen, eine ausgewiesene Begriindung und eine entsprechende

I nteressenabwagung wirden ganzlich fehlen. Sodann sei die Anzahl der bestehenden bzw.
realisierbaren Wohneinheiten im Entscheid des Beschwerdegegners unkorrekt angegeben
worden. Schliesslich wirden die Flurnamen im Titel und im Einleitungstext der amtlichen
Veroffentlichung nicht mit jenen im Rest des Textes sowie mit der Gebietsbezeichnung
Ubereinstimmen. Somit sei die unqualifizierte und unprofessionelle Einleitung dieses
Verfahrens aufgrund der fehlerhaften Publikation bzw. der formellen Mangel an den
Beschwerdegegner zurlickzuwei sen.

E.3.2

Die Behdrden sind dazu verpflichtet, den rechtserheblichen Sachverhalt von Amtes wegen
richtig und vollsténdig zu ermitteln (8§ 7 Abs. 1 VRG). Sie durfen sich nur auf
Sachumsténde stiitzen, von deren Vorhandensein sie sich Uberzeugt haben (vgl. Alfred

K 61z/Jirg Bosshart/Martin R6hl, Kommentar zum V erwaltungsrechtspflegegesetz des
Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999, 8 7 N. 4 und 7).

E.321

Zu beachten sind ferner die behordliche Begrindungspflicht sowie der rechtliche
Gehdrsanspruch der Parteien (vgl. Kolz/Bosshart/Rohl, 8 10 N. 36 ff.). Der Grundsatz des
rechtlichen Gehors geméss Art. 29 Abs. 2 BV dient einerseits der Sachaufkl&rung,
anderseits stellt er ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines
Entscheids dar, der in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Art. 29 Abs. 2 BV
verlangt von der Behorde, dass sie die Vorbringen des Betroffenen tatséchlich hort,
sorgfaltig und ernsthaft prift und in der Entscheidefindung berticksichtigt, was aber nicht
bedeutet, dass sie sich ausdriicklich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem
rechtlichen Einwand auseinandersetzen muss. Die Begrindung muss so abgefasst sein, dass
der Betroffene einen Entscheid gegebenenfalls sachgerecht anfechten kann. Das Recht,
angehort zu werden, ist formeller Natur; die Verletzung des Gehdrsanspruchs fuhrt
grundsétzlich unabhangig von den Erfolgsaussichten des Rechtsmittelsin der Sache selbst
zur Aufhebung der angefochtenen Verfuigung (Giovanni Biaggini, Kommentar
Bundesverfassung, Zurich 2007, Art. 29 N. 23 ff.).



E.3.22

Die amtliche Verdffentlichung hat nach dem Wortlaut von § 10 Abs. 3 VRG entweder die
Anordnung als Ganzes oder den Hinweis zu umfassen, dass die betreffende Anordnung
wahrend einer bestimmten Frist bei der bezeichneten Amtsstelle bezogen werden kann.
Dieser Hinweis hat notwendigerweise die Verfahrensparteien, den Verfahrensgegenstand
und die Art der Anordnung zu nennen. Dariiber hinaus mag esim Einzelfall in analoger
Anwendung von 8 187 Abs. 2 des Gerichtsverfassungsgesetzes vom 13. Juni 1976
sachgerecht sein, die Anordnung lediglich im Dispositiv zu veréffentlichen

(vgl. Kélz/Bosshart/Rohl, § 10 N. 60).

E.33

Der Beschwerdeantwort ist zu entnehmen, dass die Mitbeteiligten das Gesuch um
Einleitung eines amtlichen Quartierplans bereits am 19. Juli 2009 gestellt haben, was von
Letzteren bestétigt wird. Mit Brief vom 1. September 2009 habe die Gemeinde das Amt fur
Raumordnung und Vermessung (ARV) zur Stellungnahme bezuglich der
Quartierplanabgrenzung eingeladen. Von der Gemeinde seien die Vorkehrungen fur die
Quartierplaneinleitung bis zur Einreichung des Sistierungsgesuchs am 25. Oktober 2009
weitgehend getroffen worden. Nach einem erneuten, erfolglosen Versuch, den Ausbau der
Erschliessungsanlagen privatrechtlich zu |6sen, habe der Mitbeteiligte 1 am 7. Januar 2010
die Aufhebung der Sistierung verlangt. Da die Stellungnahme des ARV bereits vorgel egen
habe, habe der Gemeinderat umgehend am 12. Januar 2010 die Einleitung des
Quartierplanverfahrens verfiigt. Wie bereits von der Vorinstanz zutreffend festgehalten und
vom Beschwerdefuhrer bislang nicht substanziiert widerlegt, tétigte der Beschwerdegegner
seit Einreichung des Gesuchs am 19. Juli 2009 somit die erforderlichen Abklarungen und
Vorarbeiten fur die Quartierplaneinleitung. Insbesondere wurde die ARV als Fachbehdrde
in das Vorhaben mit einbezogen. Unter diesen Umstanden ist es nachvollziehbar, dass der
Beschluss des Beschwerdegegners kurz nach Wiederaufnahme des Verfahrens erging, und
erfolgen die Beanstandungen des Beschwerdefuhrers wider besseres Wissen. Dass der
Sachverhalt in genligender Weise ermittelt wurde, ergibt sich des Weiteren aus dem
besagten Entscheid selbst, der alle rechtserheblichen Sachverhaltselemente enthélt, sodass
der Beschwerdefihrer diesen sachgerecht anfechten konnte. Schliesslich ist fir die
Einleitung des Quartierplanverfahrens nicht die Bestimmung der genauen Zahl
Wohneinheiten, sondern die kiinftige Entwicklung und Nutzungsverdichtung des Gebiets
von Bedeutung, wie noch zu erlautern sein wird (vgl. E. 4.5). Falls der Beschwerdegegner
die Anzahl Wohneinheiten nicht genligend abgeklért hétte, wére dies folglich nicht weiter
von Belang.

E.34

Unter dem Titel “Beurteilung® wurde im erstinstanzlichen Entscheid die Erschliessung des
Quartiers “K* unter rechtlichen Gesichtspunkten geprift und in gentigender Weise
aufgezeigt, dassin der Sache ein Handlungsbedarf besteht und ein Quartierplanverfahren
als zweckmassig erscheint. Eine weiter reichende I nteressenabwagung ertbrigte sich daher.
Auch grenzte der Beschwerdegegner in seinem Beschluss das Beizugsgebiet des neuen
Quartierplans ab und listete zu treffende Erschliessungsmassnahmen auf. In Anbetracht des
Umstands, dass an erstinstanzliche Anordnungen keine hohen Anforderungen zu stellen
sind, erscheint die Prifungs- und Begrindungsdichte des streitbetroffenen Entschelds somit
als genugend. Da der Beschwerdeftihrer in der Folge den Beschluss des Beschwerdegegners
rechtsgentigend anfechten konnte, erweist sich dessen Begriindung a's in ausreichendem



Mass abgefasst. Der Gebrauch der kiinftigen Gebietsbezeichnung “Quartierplan K* im
erstinstanzlichen Beschluss anstatt der im Amtsblatt des Kantons Zirich verwendeten
Bezeichnung “ Quartierplan G* l&sst des Weiteren nicht auf eine unsorgfaltige Behandlung
der Angelegenheit durch die Behtrden schliessen. Ferner bleibt unklar, was der
Beschwerdefiihrer aus der seiner Meinung nach ungenauen und nicht korrekten
Bezeichnung “Privatweg” ableiten mdchte, welche die Vorinstanz in ihrem Entscheid
verwendete, zumal es sich bei der “K* tatsachlich um ein privates Grundstiick handelt, das
in den vorliegenden Planen nicht weiter qualifiziert wird. Somit ist keine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs erkennbar.

E.35

Selbst eine mdglicherweise unzutreffende Angabe der Eigentumsverhéltnisse betreffend die
Privatstrasse “K* Kat.-Nr. 03 im erstinstanzlichen Entscheid stiinde aber der Einleitung des
infrage stehenden Quartierplanverfahrens nicht entgegen; dies insbesondere deswegen, well
der besagte Beschluss samtlichen Grundeigentiimern im Quartierplangebiet mitgeteilt
wurde, die als Miteigentimer der “K*“ entsprechend in der “Vereinigung E* beteiligt sein
darften. Da der verdffentlichte Beschluss des Beschwerdegegners sowohl die Bezeichnung
“Quartierplan K* asauch “Quartierplan G* enthalt, ist Uberdies gentigend klar bestimmt,
welches Gebiet von der Einleitung des Quartierplanverfahrens betroffen ist. Selbst fir den
Beschwerdefiihrer war es trotz anders lautender Uberschrift offenbar erkennbar, um
welches Vorhaben es sich beim im Publikationsorgan veroffentlichten Entscheld handelte,
ansonsten er nicht auf den entsprechenden Zeitungsausschnitt aufmerksam geworden wére.
Somit ist auch nicht ersichtlich, inwiefern eine fehlerhafte Publikation des besagten
Entscheids wegen unklarer Gebietsbezei chnung bestehen wiirde.

E.36

Demnach sind weder die Sachverhaltsermittiung noch die Begriindung der Angelegenheit
durch den Beschwerdegegner oder die amtliche Vertffentlichung des Entscheids zu
beanstanden. Der Antrag um Rickweisung der Sache wegen fehlerhafter Publikation bzw.
formeller Méangel ist daher abzuweisen.

E.41

Der Beschwerdefuhrer macht im Wesentlichen geltend, die Voraussetzungen fir die
Einleitung des Quartierplanverfahrens wiirden fehlen. Dies gilt esim Folgenden zu prifen.

E.4.2

Der Quartierplan erméglicht im erfassten Gebiet eine der planungs- und baurechtlichen
Ordnung entsprechende Nutzung und enthdlt die daf ir nétigen Anordnungen (8 123 Abs. 1
PBG). Alle Grundstiicke innerhalb des Quartierplangebiets missen durch den Quartierplan
erschlossen werden und an gegebenenfalls erforderlichen gemeinschaftlichen
Ausstattungen und Ausriistungen teilhaben. Dabei sind Erschliessungen sowie
gemeinschaftliche Ausstattungen so festzulegen, dass sie bel vollstandiger Nutzung der
erfassten Grundstiicke gentigen (8 128 Abs. 1 und 2 PBG). Das Quartierplanverfahren wird
auf Gesuch eines Grundeigentiimers oder, wo die bauliche Entwicklung und der
Erschliessungsplan es as wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes
wegen eingeleitet (§ 147 PBG).

E. 421



Nach § 23 der Verordnung Uber den Quartierplan vom 18. Januar 1978 (QuartierplanV) ist
im Beschluss Uber die Verfahrenseinleitung insbesondere die Zuldssigkeit des
nachgesuchten Verfahrens und die Zweckmassigkeit der Gebietsabgrenzung zu beurteilen.
Darlber hinaus stellt sich die Frage der Quartierplanbediirftigkeit eines Gebiets.
Abzulehnen sind namlich Einleitungsgesuche fir Gebiete, welche auch nach Abschluss des
Verfahrensin absehbarer Zeit keiner baulichen Nutzung zugefihrt werden kénnen, wie zum
Beispiel Waldarede, oder in welchen eine in absehbarer Zeit nicht zu beseitigende
Unmoglichkeit der Grob- oder Basi serschliessung besteht. Wenn die Erschliessung und die
Parzellenformen fiir eine Uberbauung des Quartierplangebiets geniigend sind, jedoch ein
Quartierplanverfahren ausschliesslich privaten Interessen dient, ohne dass damit auch ein
Offentliches Interesse verbunden wére (etwa im 6ffentlichen Interesse erwlinschte
Verbesserung der Erschliessung, Beseitigung eines polizei- oder planwidrigen Zustands),
ist die Einleitung des Quartierplanverfahrens ebenso abzulehnen. Demnach kann der
Einleitungsbeschluss nur nach einer grundsétzlichen Prifung der Randbedingungen (etwa
Zweckmassigkeit der Gebietssanierung, vermutliche Bediirfnisse der Offentlichkeit) gefasst
werden (Peter Mller et a., Kommentar zum Zircher Planungs- und Baugesetz vom

7. September 1975, Wadenswil 1985, § 148 N. 2-5; Christoph Fritzsche/Peter Bosch,

S. 4-18, Ziff. 4.8.3).

E.4.22

Grundstiicke sind im Sinn von Art. 19 Abs. 1 und 22 Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes vom
22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG) sowie 88 233 und 234 PBG unter anderem
dann gentigend erschlossen, wenn sie selber und die darauf bestehenden oder vorgesehenen
Bauten und Anlagen gentigend zugéanglich sind (8 236 Abs. 1 PBG). Geniigende
Zuganglichkeit bedingt in tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung
der Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fr die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste
und der Benlitzer (8§ 237 Abs. 1 PBG). Zufahrten sollen fir jedermann verkehrssicher sein.
Der Regierungsrat erlasst Uber die Anforderungen Normalien (8 237 Abs. 2 PBG). Diese
sind richtunggebend, indem sie zeigen, was Fachleute bei durchschnittlichen 6rtlichen
Verhdtnissen fir angemessen halten (RB 1984 Nr. 100 = BEZ 1985 Nr. 5, mit Hinweisen
auf friihere Entscheide).

E.4.23

Entgegen den Ausfihrungen des Beschwerdefthrersist bei der Einleitung eines amtlichen
Quartierplanverfahrens nicht zu prifen, ob damit in die Eigentumsgarantie der betroffenen
Grundstiickeigentiimer in unverhaltnismassiger Weise eingegriffen wird. Diese Frage stellt
sich erst im Rahmen der definitiven Festlegung der Erschliessungsanliagen, wasim Ubrigen
auch aus dem vom BeschwerdefUhrer zitierten Entscheid des V erwaltungsgerichts vom

2. November 2005 hervorgeht.

E.43

Bezuglich der Erschliessung des Gebiets “K* anerkennt der Beschwerdefihrer
grundsétzlich, dass die Stichstrasse “K* als Zufahrtsstrasse im Sinn der Zugangsnormalien
ausgebaut werden und deshalb neben einer Kehrmdglichkeit Gber ein Trottoir oder
zumindest ein verbreitertes Bankett as Fussgangerstreifen verfiigen masste. Er ist sodann
der Ansicht, dass das Verwaltungsgericht mit Entscheid vom 2. November 2005
(VB.2005.00263) bzw. das Bundesgericht mit Entscheid vom 11. April 2006 (1P.827/2005)
bereits Uber die Erschliessung “K* endguiltig entschieden sowie diese umfassend geregelt



und festgelegt hétten. Das V erwal tungsgericht habe ausgefiihrt, dass eine massvolle
Verbesserung der Erschliessungsverhaltnisse, insbesondere das Schaffen einer
Kehrmdglichkeit am Ende der Zufahrtsstrasse “K*, unter Beanspruchung der Wegflache
des H-Weg, realisierbar sei. Durch die einschldgigen Urteile von Verwaltungsgericht und
Bundesgericht seien der Ausbau der Quartierstrasse ,, K* mit Wendeplatz und die
Entflechtung von Fahrverkehr auf dem H-Weg al's wichtige Massnahmen bereits
abschliessend geregelt worden. Ausser der Realisierung des Wendeplatzes seien samtliche
Quartierplanmassnahmen nicht zwingend nétig bzw. liessen sich durch eine
einvernehmliche privatrechtliche Regelung verwirklichen. Im vorgenannten Entscheid
Uberprifte das Verwaltungsgericht die Rechtmassigkeit einer Baubewilligung, die den
Abbruch einer Wohnliegenschaft und den Neubau eines Einfamilienhauses auf dem
nunmehr im Eigentum der Mitbeteiligten stehenden Grundsttick vorsah. Dabei war
insbesondere zu beurteilen, ob das Bauvorhaben ein allenfalls notwendiges
Quartierplanverfahren prgudizieren wirde. Dies wurde im Zusammenhang mit der Frage
der planungsrechtlichen Baureife geprift und schliesslich offen gelassen. Keinesfalls
bildete die Frage, ob im Quartier “K* ein Quartierplan- bzw. Teilquartierplanverfahren
einzuleiten sei, Prozessgegenstand des erwahnten Verfahrens, worauf im besagten
Entscheid auch ausdriicklich hingewiesen wurde. Zwar erwéhnte das Verwaltungsgericht in
der Folge gewisse nach Massgabe der Zugangsnormalien fir das besagte Gebiet
erforderliche Erschliessungsanlagen, insbesondere den Kehrplatz. Bei dieser Erdrterung
ging es indessen nicht um die eigentliche Festlegung solcher Massnahmen, sondern um die
Frage, ob das streitbetroffene Baugrundstiick bereits hinreichend erschlossen und seine
Baureife somit gegeben sai, was schliesslich verneint wurde. Das Bundesgericht bestétigte
die Annahmen des Verwaltungsgerichts, die bestehende Zufahrt zum Baugrundstiick sei
nicht verkehrssicher und die Erschliessungsstrasse sei fiir eine Erhohung der zul&ssigen
baulichen Nutzung in ihrem heutigen Ausbaustandard ungentigend (BGr, 11. April 2006,
1P.827/2005, E. 4 und 5). Es kann somit nicht davon die Rede sein, die Gerichte hétten den
fehlenden Kehrplatz und insbesondere dessen Standort bereits eindeutig und unumstosslich
festgelegt, was in verfahrensrechtlicher Hinsicht im Ubrigen unzul dssig gewesen ware (vgl.
§ 147 PBG).

E.44

Zur Begrenzung des Gebiets “K* bringt der Beschwerdefiihrer vor, es bestehe eine
Diskrepanz zwischen dem erstinstanzlichen Entscheid und dem beiliegenden Plan, denn
darin sei das Beizugsgebiet inklusive H-Weg aber exklusive J-Strasse definiert. Gemass den
Zonenplanen der Gemeinde F sal bis heute der westliche Abschnitt des H-Wegs bis zur
westlichen Grundstiicksgrenze nicht der Bauzone zugeteilt. Da sich aber das Beizugsgebiet
grundsétzlich nur auf Bauzonen zu beschranken habe, ware es unzulassig, den H-Weg zum
Beizugsgebiet zu schlagen. Zudem sel die Frage offen, ob der H-Weg als Fuss-Flurweg
oder wie im belliegenden Quartierplan als* Strasse” definiert sei. Demzufolge seien die
Grenzen des Beizugsgebiets nicht sinnvoll, eindeutig und rechtlich klar festgelegt und
wurden die J-Strasse als Hauptverkehrstrager nicht mit einschliessen. Der planerische
Spielraum werde damit unnétig stark eingeschrankt.

E.441

Die Grenzen des Beizugsgebiets eines Quartierplans sollen eindeutig und bestandig sein
(RB 1990 Nr. 62). In der Regel wird dieses Gebiet durch bestehende oder geplante
offentliche Strassen, ausnahmswei se auch durch Quartierstrassen, begrenzt (8 124 Abs. 2



PBG). Der Quartierplanperimeter ist grundsétzlich auf Bauzonen zu beschranken, kann bei
besonderen Verhdltnissen indessen auch Uber die Bauzonen hinausreichen (8§ 124 Abs. 1
Satz 2 PBG).

E.44.2

Entgegen den Ausfihrungen des BeschwerdefUhrersist das streitbetroffene Belzugsgebi et
eindeutig definiert (vgl. Beschluss des Beschwerdegegners vom 12. Januar 2010,
Quartierplan “K*). Die Begrenzung des Quartierplanperimeters bei der J-Strasse als
offentliche Strasse erfolgte Uberdies in rechtméssiger Weise. Nach Einholung der
Stellungnahme des ARV al's Fachbehdrde hat der Beschwerdegegner
Erschliessungsmassnahmen fir den in der Bauzone gelegenen H-Weg vorgeschlagen. Die
Ausscheidung eines weltraumigeren Quartierplanperimeters, der den H-Weg mit
einschliesst, erwelist sich als sinnvoll, da den zustandigen Behdrden damit planerischer
Spielraum eingerdumt wird, sodass die im Beizugsgebiet gelegenen Grundstlicke allenfalls
mit anderen als den vorgeschlagenen Massnahmen erschlossen werden kénnen. Unter
diesen Umsténden bestanden jedenfalls gute Griinde, den H-Weg ins Beizugsgebiet des
Quartierplans zu schlagen, weshalb auch offen bleiben kann, ob es sich dabei um einen
Fuss-Flurweg oder eine offentliche Strasse handelt. Folglich erweist sich der vom
Beschwerdegegner festgel egte Quartierplanperimeter als zweckmassig. Anzufigen bleibt,
dass die Moglichkeit besteht, Grundstticke, die offensichtlich keinen Regel ungsbedarf
aufweisen, zu einem spateren Zeitpunkt des Verfahrens auszuscheiden, wie der
Beschwerdegegner bereits in seinem Beschluss zutreffend festhielt.

E. 45

Beziglich der Quartierplanbedirftigkeit des Gebiets “K*" ist dem erstinstanzlichen
Entscheid zu entnehmen, es seien dort zwar keine grésseren uniberbauten Grundstiicke
mehr vorhanden; jedoch seien die Uberbauten Grundstiicke heute teilweise nicht vall
ausgenitzt und daher sei ein gewisses zukinftiges Bauvolumen nach wie vor realisierbar.
Der Beschwerdefuhrer raumt denn auch ein, dass im Baugebiet “K*“ eine noch lange nicht
abgeschl ossene bauliche Erneuerung stattfinde und dass ein Ausbaupotenzial von weit mehr
als 30 Wohneinheiten bestehe. Auch das Verwaltungsgericht hatte bereits im Entscheid
vom 2. November 2005 festgestellt, mit den als Genossenschaftssiedlung erbauten
Liegenschaften an der Strassenparzelle “K* werde die heute mdgliche Ausnitzung nur
teilwei se ausgeschopft, sodass ein erhebliches Verdichtungspotenzial bestehe. Das (damals)
infrage stehende Bauvorhaben (auf dem Grundstiick der Mitbeteiligten) stelle nicht den
Abschluss einer baulichen Entwicklung dar, sondern den Beginn einer baulichen
Erneuerung, die zu einer deutlich dichteren Uberbauung des ganzen durch die Strasse “K*
erschlossenen Gebiets filhren konne. Esist somit ohne Weliteres davon auszugehen, dass
das Gebiet “K* in absehbarer Zeit eine bauliche Nutzungsverdichtung erfahrt.

E.4.6

Angesichts der erwahnten kinftigen Entwicklung und der Erschliessungsdefizite des
Baugebiets “K* besteht offensichtlich ein offentliches Interesse an einem
Quartierplanverfahren. Die Argumentation des Beschwerdefihrers, bei der Durchfihrung
eines solchen Verfahrens im besagten Gebiet gehe es nur um die Befriedigung von
ausgewiesenen Spezialwiinschen der Mitbeteiligten, stdsst somit ins Leere. Dies umso
mehr, als der Beschwerdefihrer selber im Verfahren VB.2005.00263 gerade verlangt hatte,
essal zu prifen, ob im Quartier “ J-Strasse/K* zwingend ein Quartierplan- bzw.



Teilquartierplanverfahren einzuleiten sei. Sein Verhalten grenzt an Rechtsmissbrauch.

E.4.7

Die Stellung des Gesuchs um Einleitung eines amtlichen Quartierplanverfahrens erfolgte
zudem, nachdem sich die “Vereinigung E* nicht Uber gewisse gemass Zugangsnormalien
erforderliche Erschliessungsanlagen hatte einigen kdnnen Da angesi chts des laufenden
Verfahrens nach wie vor Unstimmigkeiten innerhalb der “Vereinigung E* bestehen,
insbesondere beziiglich des Kehrplatzes, der — entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrers
— nicht bereits gerichtlich festgelegt wurde, und da ein Quartierplan fur das Gebiet , K*
aufgrund der dort zu erwartenden baulichen Entwicklung notwendig erscheint, leitete der
Beschwerdegegner zu Recht von Amtes wegen ein Quartierplanverfahren ein.

E.5

Demnach sind die V oraussetzungen zur Einleitung des amtlichen Quartierplanverfahrens
fir das Gebiet “K* erfillt. Die Beschwerde ist unbegriindet und daher abzuweisen, soweit
darauf eingetreten werden kann. Bel diesem Ausgang sind die Kosten des Verfahrens dem
Beschwerdefuhrer aufzuerlegen (8 65a Abs. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Eine
Parteientschadigung ist ihm angesichts seines Unterliegens nicht zuzusprechen (8 17 Abs. 2
VRG). Demgeméss entscheidet die Kammer :
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