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Regeste

Quartierplan | Quartierplan (vgl. VB.2011.00093 und VB.2013.00742). Die Entlassung der
Grundstiicke der Beschwerdeftihrenden aus dem Quartierplan kann nach dem

Ruckwei sungsentscheid des Verwaltungsgerichts vom 2. Oktober 2014 nicht mehr
Gegenstand der vorliegenden Beschwerde sein. Insoweit ist auf diese nicht einzutreten (E.
1.2). Aufgrund des Urteils des V erwaltungsgerichts vom 2. Oktober 2014 hatte die
Vorinstanz zu prifen, ob die gewéhlte Stichstrassenvariante auch unter Beriicksichtigung
der spezifischen gewerblichen Interessen der Krautergartnerel bzw. der Auswirkungen auf
deren Betriebsablaufe und die damit verbundenen V erkehrssicherheitsfragen den Eingriff in
das Eigentum der Beschwerdefiihrenden unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen rechtfertigt. In diesem Zusammenhang gilt es zu beachten, dass eine dezentrale
Erschliessung des Quartierplangebiets mittels Zufahrten Gber bereits bestehende Strassen
der geplanten Stichstrasse aus raumplanerischen Gesichtspunkten bzw. unter
Verkehrsfihrungsaspekten zwar unterlegen ist, grundsétzlich aber ebenso realisiert werden
konnte (E. 5.2). Die Stichstrasse wirde einen spurbaren Verlust an Gewachshausflache
bedeuten, der sich erheblich auf den Ertrag bzw. Gewinn des Betriebs auswirken, die
Betriebsablaufe behindern und zu einer Verkleinerung des Vorplatzes neben den
Gewachshausern fuhren wirde, der fir die Zwischenlagerung der Setzlinge unverzichtbar
ist. Ungeachtet des wohl geringen Verkehrsist zudem von einem erhohten
Gefahrdungspotenzial aufgrund der betriebsbedingten Querungen der Stichstrasse
auszugehen (E. 6.2). Demgegentber wurde die Stichstrasse eine gewisse Verbesserung der
bestehenden Erschliessung der Grundstiicke der Beschwerdefihrenden bewirken (E. 6.3).
In elner Gesamtbetrachtung Uberwiegen die tangierten privaten Interessen der
Beschwerdefiihrenden die offentlichen Interessen an einer Erschliessung des
quartierplanbedirftigen Gebiets mittels der geplanten Stichstrasse (E. 6.4). Es bleibt dem
Beschwerdegegnertberlassen, inwiefern er das Quartierplanverfahren — unter Verzicht auf
die Stichstrasse — weiterfiihren bzw. zu einem Abschluss bringen will, weshalb die Sache an
denselben zurtickzuweisen ist (E. 7). Tellweise Gutheissung, soweit Eintreten.
Ruckweisung im Sinn der Erwdgungen an den Beschwerdegegner.

Erwagungen

E.3
Der Vollstandigkeit halber sei vorliegend Folgendes wiederholt:

E.31

Der Quartierplanperimeter gleicht in seiner Form einem grossen D. Dieim Westen
gelegene |-Strasse, die J-Strasse im Osten, die im Norden gelegenen K- und L-Strasse und



die M-Strasse im Siiden bilden die Grenzen. Die |- und die J-Strasse wurden dem
Quartierplangebiet zugewiesen. Der Quartierplan sieht vor, das Kerngebiet bzw. die
Parzellen NZT-Nrn. 6.1, 8.1, 21.1, 23 und 27 durch eine neu zu erstellende, ca. 130 m lange
und 5 m breite Stichstrasse NZT-Nr. 30.6 zu erschliessen. Diese soll as Zugang fur knapp
40 Wohneinheiten dienen und parallel zur M-Strasse respektive im Grenzbereich der
ndrdlich gelegenen Grundstiicke NZT-Nrn. 6.1 und 21.2 sowie der stdlich gelegenen
Grundstiicke NZT-Nr. 21.1 und 27 verlaufen. Dabei durchquert sie die mit Treibhausern
(Kat.-Nr. 04 bzw. NZT-Nr. 21.2) und einer Rusterei (Kat.-Nr. 02 bzw. NZT-Nr. 21.1)
bebauten Grundstticke der Beschwerdefuhrenden. In der stidwestlichen Grundstiicksecke
der Parzelle NZT.-Nr. 8.1 gabelt sich die vorgesehene Stichstrasse in zwei Aste. Der nach
Norden verlaufende Ast verjiingt sich kurz danach zum Fussweg NZT-Nr. 30.8, der die
Verbindung zur N-Strasse im Westen des Quartierplangebiets herstellen soll. Im Anschluss
an den nach Osten verlaufenden Kehrplatzast folgt eine Fusswegverbindung zur M-Strasse.

E.3.2

In den Quartierplanunterlagen wird die festgesetzte Erschliessungsvariante als ,, zentral €*
Erschliessung bezeichnet. Die von den Beschwerdefihrenden beantragte "dezentrale”
Erschliessungsvariante sahe demgegentiber vor, das Gebiet mittels Zufahrten Uber bereits
bestehende Strassen, namentlich die M-, die N- und die O-Strasse, zu erschliessen.

E. 41

Art. 26 Abs. 1 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV) gewéhrleistet das Eigentum.
Enteignungen und Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen, sind
voll zu entschadigen (Art. 26 Abs. 2 BV). Uberdies sind solche Eingriffe nur zulassig, wenn
sie auf einer gesetzlichen Grundlage beruhen, durch ein 6ffentliches Interesse oder durch
den Schutz von Grundrechten Dritter gerechtfertigt und verhatnismassig sind (Art. 36 BV).
Das Verwaltungsgericht erwog bereitsim Urteil vom 2. Oktober 2014, dass der Einbezug
der Grundstiicke der Beschwerdefiihrenden in den Quartierplan und die geplante
Stichstrasse aufgrund der vorgesehenen Flachenabziige und der K ostenpflicht fur die zu
erstellenden Erschliessungsanlagen eine Eigentumsbeschréankung darstellen. Die 88 123 ff.
PBG bilden hierfir eine gesetzliche Grundlage, und das 6ffentliche Interesse an einer
vollstéandigen Erschliessung der vom Quartierplan erfassten Grundstticke bzw. des
Kerngebiets ist ausgewiesen und grundsétzlich unbestritten. Fraglich ist indes, ob der
Eingriff in der vorgesehenen Form verha tnismassig ist, namentlich ob dieses Interesse im
konkreten Fall jenes der Beschwerdeftihrenden am Verzicht der Stichstrasse Uberwiegt. Nur
dann ist der Eingriff zumutbar (Ulrich Hafelin/Georg Miller/Felix Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 7. A., Zurich etc. 2016, Rz. 555 ff.).

E.4.2

Da die Beschwerdefiihrenden geltend machen, die geplante Stichstrasse habe unzumutbare
Auswirkungen auf ihren Betrieb zur Folge, die gar zur Aufgabe desselben fiihren wiirden,
ist auch deren Wirtschaftsfreiheit geméss Art. 27 BV tangiert.

E.51

Im Entscheid vom 17. Dezember 2010 erwog die Vorinstanz, der Beschwerdegegner habe
die Vorteile der geplanten Erschliessung mittels einer Stichstrasse dargelegt und
einleuchtend aufgezeigt, dass eine solche sich a's zweckmassig erweise. Insbesondere sei
die vorgesehene L 6sung hinsichtlich Gesamtkosten, Verkehrssicherheit und Ausfahrten in
Ubergeordnete Strassen, Vermeidung von Zusatzverkehr im Dorfkern, Landverbrauch,



Zugang zum Leitungsunterhalt, Zweckmaéssigkeit der Grundstlickszufahrten und
Feuerwehrzufahrt der dezentralen L 6sung vorzuziehen und bel anderen Kriterien wie
Bebaubarkeit der Parzellen, Zweckmassigkeit der Wasser- und Abwasseranlagen und
Fusswege seien beide L 6sungen gleichwertig. Das Verwaltungsgericht erachtete
demgegeniber in seinem Urteil vom 28. Februar 2013 die Durchfihrung eines
Augenscheins als unerlésslich fur die Prifung der Frage, ob der Beschwerdegegner die
dezentrale Erschliessung zu Recht als ungeeignet verworfen und damit sein Ermessen
rechtskonform ausgeiibt habe (vorn 1.C.). Auch nach dem Augenschein kam die Vorinstanz
im Entscheid vom 4. Oktober 2013 zum Schluss, dass die vorgesehene (rickwartige)
Erschliessung der im Kern gelegenen Grundstiicke Kat.-Nrn. 17 und 18 sowie der an die
M-Strasse anstossenden Grundstiicke Kat.-Nrn. 02, 19 und 20 gegentiber den dezentralen
Varianten, die vom Beschwerdegegner im Ubrigen durchaus ernsthaft gepriift worden
seien, namentlich in Anbetracht der bestehenden baulichen Gegebenheiten und der
Terrainverhatnisse — das Gelande falle von der M-Strasse nach Norden ab — unter
verkehrstechnischen und verkehrssicherheitsméassigen klar Uberlegen sai. Die geplante
Zufahrt verlaufe in weitgehend ebenem Gelande, und mit den Einmindungen in die
[-Strasse und weiter in die M-Strasse wirden Anschliisse an das Ubergeordnete Strassennetz
hergestellt. Die Verkehrsknoten seien sehr Gbersichtlich ausgestaltet, und in der M-Strasse
seien zudem Abbiegespuren vorhanden. Die Sichtweiten seien bestens gewéhrleistet. Der
von insgesamt hdchstens 40 Wohneinheiten ausgel 6ste Verkehr halte sich zwar in Grenzen,
zumal dieser je nach Variante auf verschiedene Kandle verteilt werden konne. Es sai
indessen nachvollziehbar, wenn der Beschwerdegegner jegliche weitere Verkehrsbel astung
im Dorfkern vermeiden wolle. Unter Verkehrsfiihrungsaspekten sei die neue Stichstrasse ab
der |-Strasse klar vorzuziehen. Bei den weiteren zu beriicksichtigenden planerischen
Kriterien wie Zweckmassigkeit der Parzellierung (Grundstticksform, Grésse, Zuteilung),
Zweckmassigkeit der Zufahrten (Lage und Hohe zum Grundstiick), Zweckmassigkeit von
Abwasseranlagen, Wasserversorgung und Fusswegverbindungen sei die gewahlte L 6sung
mindestens gleichwertig. Ebenso schneide sie bei den Gesamtkosten (Erstellungskosten und
Landverbrauch) gut ab. In seinem Urteil vom 2. Oktober 2014 musste das

V erwaltungsgericht nicht ndher auf diese Erwagungen eingehen, nachdem es den
Sachverhalt hinsichtlich des Einflusses der Stichstrasse auf die Krautergartnerei der
Beschwerdefiihrenden, namentlich in Bezug auf das zu erwartende V erkehrsaufkommen,
als unzureichend abgeklart beurteilte, weshalb das 6ffentliche Interesse nicht hinreichend
mit den privaten Interessen hatte verglichen werden konnen (vorn 11.B.). Im Entscheid vom
3. Juli 2015 erwog die Vorinstanz schliesslich unter Verweis auf die ersten beiden
Rekursentscheide, die geplante Stichstrasse stelle aus quartierplantechnischer Sicht die mit
Abstand beste Erschliessungsvariante dar. Die 130 m lange Strasse verlaufe in ebenem
Gelande weitgehend geradlinig. Die Anschlisse an das Ubergeordnete Strassennetz wirden
mit den rechtwinkligen Einmindungen in die |-Strasse und weiter in die M-Strasse
hergestellt. Beide Verzweigungen seien tbersichtlich. Auf der M-Strasse seien auch
Abbiegespuren vorhanden. Die Sichtweiten seien bestens gewahrleistet.

E.5.2

Aus rein raumplanerischen Gesichtspunkten ist diese Einschétzung der Vorinstanz
angesichts des zu respektierenden | nteresses des Beschwerdegegners und der beschrénkten
Kognition des Verwaltungsgerichts (vorn E. 2.3 f.) nicht zu beanstanden. Das
Verwaltungsgericht hat allerdings bereits im Urteill vom 2. Oktober 2014 festgehalten, dass
das erwartete, geringe Verkehrsaufkommen auf der Stichstrasse nicht fUr diese Variante



spreche, daauch im Fall der dezentralen Erschliessung des Quartierplangebiets Uber den
Dorfkern mit wenig Mehrverkehr zu rechnen sai. Die Vorinstanz hatte denn auch aufgrund
des Rickweisungsentscheids zu prifen, ob die gewahlte Variante auch unter
Berticksichtigung der spezifischen gewerblichen Interessen der Kréutergartnerei bzw. der
Auswirkungen auf deren Betriebsablaufe und die damit verbundenen
Verkehrssicherheitsfragen den Eingriff in das Eigentum der Beschwerdefihrenden unter
Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen rechtfertigt. In diesem Zusammenhang
gilt esindes auch zu beachten, dass eine dezentrale Erschliessung des Quartierplangebiets
mittels Zufahrten tber bereits bestehende Strassen (vorn E. 3.2) der geplanten
Stichstrassenvariante aus raumplanerischen Gesichtspunkten bzw. unter
Verkehrsfihrungsaspekten zwar unterlegen ist, grundsétzlich aber ebenso realisiert werden
konnte (E. 4.3.2).

E.6.1

Die Vorinstanz erwog im angefochtenen Entscheid vom 3. Juli 2015, die geplante
Stichstrasse tangiere die Interessen der Beschwerdefuhrenden, indem sie zwischen den
Betriebsvorplatz und die Folientunnels auf den Grundstticken Kat.-Nrn. 03 und 04 zu liegen
komme. Die Folientunnels, in denen verschiedene kleinere und arbeitsintensive Kulturen
gehalten wirden, umfassten insgesamt 32 Aren Anbauflache, was einem Drittel der
Gesamtflache der Gewachshauser und ca. 7 % der gesamten Krauteranbaufléche des
Betriebs ausmache. Die Folientunnels wirden einen wichtigen Bestandteil des Betriebs
bilden und weder verlegt noch aufgegeben werden konnen. Wahrend die Grosse des
Betriebsvorplatzes ungeschmélert bleibe, bedinge die Anlegung der Stichstrasse eine
Kirzung der Tunnels, was zu einer Verringerung der Anbauflache um 320 m 2 fihre, was
10 % bezogen auf die Anbaufl&che der Folientunnelsim Quartierplangebiet bzw. etwa 3 %
bezogen auf die Gewéachshausflachen des gesamten Betriebs entspreche. Dadurch reduziere
sich der Betriebsgewinn — den Berechnungen des Beschwerdegegners folgend — um rund
0,7 %, was seitens der Beschwerdefiihrenden zu verschmerzen sei. Weiter bedinge die
Bewirtschaftung zufolge der Stichstrasse zwar gewisse Anpassungen der Betriebsablaufe,
namentlich misse ebendiese bel Anlieferungen oder Abtransporten Uberquert werden.
Gewisse Zuliefer- und Abladevorgéange wirden nicht mehr direkt vor den Folientunnels,
sondern auf dem Betriebsvorplatz stattfinden mussen. Von einer unhaltbaren
Bewirtschaftungskomplizierung und einer Sicherheitsgefahrdung kdnne indessen
angesichts des durch die Stichstrasse ausgel dsten, sich in engen Grenzen haltenden
Verkehrs keine Rede sein. So sel mit durchschnittlich sieben, in Spitzenzeiten (am frihen
Morgen) mit 30 Fahrten pro Stunde zu rechnen. Bei solchen Verhaltnissen sei die Querung
der Stichstrasse, welche auch beim Tragen von Gerétschaften oder Setzlingskisten inklusive
Beobachtungsphase maximal zehn Sekunden dauere, den Annahmen der
Beschwerdefiihrenden folgend — das heisst durchschnittlich hundert Uberquerungen von
Mitarbeitenden, finfmalige Querung mit Traktoren und Pflanzenschutzgeréten —
unproblematisch und gefahrlos, zumal die Mitarbeitenden jetzt schon auf den Verkehr
achten missten. Sodann sei nicht einzusehen, inwiefern die Stichstrasse, die zur
Hauptfussverbindungsstrecke zwischen dem Quartier und dem Dorf werde, geeignet sein
sollte, einen Fussgangerverkehr auszul 6sen, der eine Gefahrdung fur andere oder sich
darstellen konnte. Vorab sel zwar mit eilnigen Schilern und Fussgangern zu rechnen, diese
hétten aber bei der Bentitzung von Strassen ohnehin eine gewisse Vorsicht walten zu lassen.
Weshalb Fussganger das Gelande der Beschwerdefiihrenden andauernd betreten und die
Betriebsablaufe behindern sollten, sei unerfindlich. Zusammengefasst erwog die



Vorinstanz, die durch die Stichstrasse bedingten Erschwernisse (Verkirzung der
Folientunnels, Anpassung der Betriebsablaufe) seien trag- und zumutbar. Die Tangierung
der privaten Interessen der Beschwerdefiihrenden sei keineswegs derart, dass sie die
Offentlichen Interessen an einer hinreichenden, verkehrssicheren und unter allen Titeln
optimalen Erschliessung des quartierplanbeduirftigen Gebiets mittels der geplanten
Stichstrasse in den Hintergrund zu drangen verméchten. Fir die notwendigen Anpassungen
auf den Betriebsparzellen seien die Beschwerdefiihrenden denn auch geméss dem insofern
rechtskraftigen Entscheid vom 17. Dezember 2010 angemessen zu entschédigen.

E.6.21

Entgegen der von den Beschwerdefiihrenden vorgetragenen Ruige setzte sich die Vorinstanz
damit durchaus mit ihren Interessen auseinander. Wie sich aus den nachfolgenden
Erwégungen ergibt, vermag jedoch ihr Schluss, die 6ffentlichen Interessen wiirden
digjenigen der Beschwerdefhrenden Uberwiegen, nicht zu Gberzeugen.

E.6.2.2

Die von der Vorinstanz angestellten Berechnungen zu den betroffenen Anbaufléchen und
zur Reduktion des Betriebsgewinns, die auf den von ihnen eingereichten Unterlagen
beruhen, stellen die Beschwerdeftihrenden mit Beschwerde nicht substanziiert infrage.
Immerhin legten sie jedoch gegentiber der Vorinstanz in ihrer Stellungnahme vom

13. Februar 2015 ausfuhrlich und nachvollziehbar dar, dass und inwiefern die Stichstrasse
bzw. die dadurch bedingte Verkleinerung der Anbaufléche in den Folientunnels doch nicht
unbeachtliche Auswirkungen hinsichtlich Produktion und finanziellen Ertrag hétte. So
fUhrten sie aus, aufgrund der Nahe zum Betriebsgebaude wirden in den Gewéachshausernin
der Kernzone verschiedene kleinere, sehr arbeitsintensive Kulturen gehalten. Fir die
Flhrung der Krautergartnerei seien diese Krauter unverzichtbar. Der Ertrag aus den
Gewéachshausern fur Kichenkrauter sei Uberproportional hdher als bei den Freilandkulturen
und mache gemass Erntemengen rund 72 % aus, wobei der effektive Anteil wegen der
hoheren Ausbeute geschétzt ca. 75 % des Gesamtertrags der Kichenkrauter ausmache.
Davon entfalle rund ein Drittel auf die Gewéachshauser in der Kernzone. Beim Gewinn
verhalte es sich dhnlich, wobel hier von einem Verhaltnis von 70 % (Gewéchshauser) zu
30 % (Freilandkulturen) auszugehen sei. Die Stichstrasse wirde einen spurbaren Verlust an
Gewéchshausfléche bedeuten, der sich erheblich auf den Ertrag bzw. Gewinn auswirken
wurde, der nicht mit den Freilandkulturen kompensiert werden kénnte.

E.6.2.3

Wiedie Vorinstanz ausfihrlich aufzeigte, werden die Betriebsabl dufe durch die Stichstrasse
zweifellos behindert und missen deswegen verschiedene (entschadigungspflichtige)
Anpassungen vorgenommen werden. Insbesondere bringt die Stichstrasse nicht nur eine
Verkleinerung der Folientunnels, sondern auch des V orplatzes neben den Gewéchshéusern
mit sich, der von den Beschwerdefihrenden unbestrittenermassen fur die Zwischenlagerung
der jungen Setzlinge benutzt wird. Gemass den nachvollziehbaren Ausfiihrungen der
Beschwerdefiihrenden sind die Setzlinge jedoch auf diesen Standort angewiesen.
Namentlich ist die unmittelbare Nahe zum Betriebsgebaude zwingend, welil sie als
Jungpflanzen sehr anféllig und sensibel sind und deshalb permanent tberwacht und
kontrolliert werden miissen, bis sie ausgewachsen sind und verteilt werden konnen.

E.6.24



Soweit sich die Beschwerdef ihrenden im Zusammenhang mit der von der Stichstrasse
mindestens tangierten Verkehrssicherheit wiederum auf die Expertise der Beratungsstelle
far Unfallverhitung in der Landwirtschaft (BUL) und digjenige des " Strickhofs" berufen,
kann auf die Erwagungen im Urteil vom 2. Oktober 2014 verwiesen werden. Schon damals
erachtete das Verwaltungsgericht die von der Vorinstanz gedusserten Bedenken hinsichtlich
dieser Parteigutachten — digjenige der BUL leite eine Betriebsaufgabe allein aus dem
Sicherheitsrisiko ab und nehme keinen Bezug auf die Ubrigen Produktionsflachen, digjenige
des "Strickhofs" erachte eine Betriebsaufgabe als gegeben und aussere sich nur in
allgemeiner Weise zu den entsprechenden Kosten, nicht jedoch dartber, ob die Stichstrasse
Uberhaupt 6konomische Folgen zeitige — al's begriindet, weswegen ihnen nur wenig
Gewicht beizumessen sei. An diesen Erwéagungen ist festzuhalten, zumal die Expertisen —
wie dies der Beschwerdegegner zu Recht einwendet — nach der Einholung der Kennzahlen
des Betriebs durch die Vorinstanz im Anschluss an das Urteil vom 2. Oktober 2014 in
Bezug auf die wirtschaftlichen Auswirkungen der Stichstrasse ohnehin als tberholt gelten
mussen. Gemass dem Technischen Bericht soll die Stichstrasse der Erschliessung von
lediglich maximal 40 Wohneinheiten dienen und keinen Fremdverkehr aufweisen. Auch
wenn der Verkehr damit eher gering sein durfte, so ist mit den Beschwerdefiihrenden doch
von einem erhéhten Gefahrdungspotenzial aufgrund der betriebsbedingten Querungen
auszugehen. Auch sind ihre Befurchtungen durchaus nachvollziehbar, dass der
Betriebsvorplatz vor den Gewachshausern wegen der Stichstrasse zum Allgemeingut fir
Kinder und sonstige Fussganger werden kdnnte und sich die Stichstrasse als
Fussgangerverbindung zum Dorf bzw. zu den dort angesiedelten Einfamilienhdusern
anbote, was wiederum die Betriebssicherheit beeintréchtigen werden wirde.

E.6.25

Zu beachten ist demgegentiber, dass der Betrieb der BeschwerdefUhrenden tatsachlich
insofern von der Stichstrasse profitieren wirde, as diese den Wenderadius fur Lastwagen
Im Zusammenhang mit der Anlieferung oder dem Abtransport von Ware vergrossern wirde
und dank ihr weniger Mandvrierflache freigehaten werden misste.

E.6.3.1

Zu prifen ist weiter, ob der festgesetzte Quartierplan eine Verbesserung der bestehenden
Erschliessung bewirkt. Dabei erwog das Verwaltungsgericht bereits mit Urteil vom

2. Oktober 2014, die Grundstiicke NZT-Nr. 22.1 und 22.2 seien von der |-Strasse aus
vollumfanglich erschlossen und deshalb in sémtlichen Beitragsperimetern von
Erstellungskosten befreit. Daran ist festzuhalten. Im gleichen Urtell erwog das
Verwaltungsgericht sodann, Uneinigkeit bestehe demgegeniber hinsichtlich des
Erschliessungsgrads der Grundstiicke NZT-Nr. 21.1 und 21.2. Wéhrend L etzteres aufgrund
des Rekursenscheids vom 17. Dezember 2010 vollstandig aus dem
Strassenbeitragsperimeter entlassen worden sei, werde Ersteres von diesem in der zweiten
Bautiefe erfasst. Dies erscheine gerechtfertigt, wirde das Grundstiick NZT.-Nr. 21.1
aufgrund der Stichstrasse in der Tat von der Verbesserung der rickwartigen Erschliessung
profitieren. Auch daran ist festzuhalten. Das V erwaltungsgericht erwog indes weliter, der
Vorinstanz kénne demgegeniber insofern nicht gefolgt werden, als sie die Grundstticke
NZT-Nr. 21.1 und 21.2 betreffend Strom, Wasser und Abwasser al's nicht erschlossen
bezeichnet habe, ware doch der Betrieb der Krautergartnerei so gar nicht moglich.
Diesbeziiglich sei die Sachlage unklar, und esist nicht ersichtlich, ob bzw. in welchem
Mass die Beschwerdefthrenden in diesem Zusammenhang einen Nutzen aus der



Stichstrasse ziehen wirden. Nachdem die Vorinstanz im Anschluss an den
Rickweisungsentscheid vom 2. Oktober 2014 diesbeziiglich keine Abkl&rungen getroffen
hatte, setzte das Verwaltungsgericht dem Beschwerdegegner mit Prasidialverfiigung vom
15. Februar 2016 Frist an, um Unterlagen (Pléne etc.) einzureichen, welche die derzeitige
Erschliessung dieser Grundstticke betreffend Strom, Wasser und Abwasser dokumentieren
wurden (vorn 111.B.).

E.6.3.2

Der Beschwerdegegner macht geltend, das Leitungsnetz im Gebiet H sei geméss dem
gultigen Generellen Wasserversorgungsprojekt (GWP) unterdimensioniert. Die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 02, 03 und 04 bzw. NZT-Nrn. 21.1, 21.2 und 22.1 seien hinsichtlich
L 6schwasserversorgung nicht baureif. Das GWP sehe als Massnahme den Bau einer neuen
Ringschlussleitung fir das Quartier vor, die den erforderlichen L oschwasserbezug
ermogliche und die Versorgungssicherheit erhdhe. Die Kosten seien nach tblichen
Quartierplangrundsétzen verlegt. Die bestehenden (Brauch-)Wasseranschlisse der Gebaude
Vers.-Nrn. 05 und 06 ab den offentlichen Leitungen in der |- und der M-Strasse seienim
Beitragsperimeter berticksichtigt, indem die Gebaudegrundrisse zuzuglich des
Grenzabstands nur zu 50 % belastet wirden. Dasselbe gelte sinngeméss auch hinsichtlich
der Stromversorgung der Grundstiicke Kat.-Nrn. 02, 03 und 04 bzw. NZT-Nrn. 21.1, 21.2
und 22.1. So sei die Stromversorgung des Areals zwischen O-Strasse und M-Strasse gemass
dem Projekt der Elektrizitdtswerke des Kantons Zirich ungentigend. Eine neue
Verbindungsleitung sei in der Stichstrasse und im anschliessenden Fussweg zur N-Strasse
vorgesehen. Schliesslich sal das ganze Quartierplangebiet nach dem Generellen
Entwasserungsplan (GEP) zukinftig im Trennsystem zu entwéssern. Die Grundstiicke der
Beschwerdefiihrenden wiirden Gber keine Moglichkeit verfligen, an Regenwasserleitungen
anzuschliessen. Bei den Leitungen in der I-Strasse handle es sich einerseits um einen
Mischwasser-Sammelkanal und andererseits um Mischwasserleitungen der
Strassenentwasserung. Die bestehenden Leitungen quer tber das Grundstiick Kat.-Nr. 04
bzw. NZT-Nr. 21.2 und in der M-Strasse selen ebenfalls Mischwasserleitungen und zudem
hydraulisch Uberlastet. Das neue Trennsystem werde in der Stichstrasse erstellt. Die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 02 und 04 seien hinsichtlich der Abwasserentsorgung ebenfalls
nicht baureif. Letzteres Grundstlick profitiere zudem direkt von der Aufhebung der
querenden Wasserleitung. Die Kosten seien wiederum nach den dblichen
Quartierplangrundsétzen verlegt. Zusammengefasst ergebe sich, dass die Grundstiicke
NZT-Nrn. 21.1 und 21.2 ungeniigend erschlossen seien, die zur Diskussion stehende
Stichstrasse auch als Trassee fur Werkleitungen diene und in dieser Hinsicht auch den
Grundstiicken der Beschwerdefihrenden zugutekomme.

E.6.3.3

Wie erwéahnt (vorn E. 7.3.2), ist der Vorinstanz nicht zu folgen, wenn sie—was sie mit
Verweis auf ihren Entscheid vom 4. Oktober 2017 erneut tut — die Grundstiicke

NZT-Nrn. 21.1 und 21.2 betreffend Strom, Wasser und Abwasser a's nicht erschlossen
bezeichnet. Aufgrund der dokumentierten Darstellung des Beschwerdegegners ist aber
nachvollziehbar, dass der Quartierplan bzw. die vorgesehene Stichstrasse tatséchlich eine
gewisse Verbesserung der bestehenden Erschliessung dieser Grundstiicke bewirkt. Insofern
hat dies auch Vorteile fir den Betrieb zur Folge. Die Beschwerdefihrenden machen zwar
geltend, ihre Grundstticke seien schon lange voll erschlossen. Dies ergebe sich namentlich
aus dem Schreiben des Beschwerdegegners zur Wasseranschlussbewilligung vom



21. November 1979 bzw. dem Beschluss vom 10. Juni 1998. Zu Recht hélt der
Beschwerdegegner dem jedoch entgegen, dass die Anschlussbewilligung und die
zugehorige Gebuhr nur die "Plastic-Treibhduser”" betrafen, nicht auch Gebaude wie
namentlich Wohnhauser, woftr weitere Erschliessungsbeitrage explizit vorbehalten
wurden. Auch der Gemeinderatsbeschluss vom 10. Juni 1998 enthdlt nicht die Aussage,
dass die Grundstiicke vollumfénglich erschlossen seien. Solches |&sst sich ebenso wenig aus
den eingereichten Gebuhrenrechnungen ableiten. Stark ins Gewicht fallt indes, dass die
Beschwerdefiihrenden auf eine Verbesserung der bestehenden Erschliessung zur
Sicherstellung des Betriebsablaufs derzeit offensichtlich nicht angewiesen sind.

E.64

In elner Gesamtbetrachtung Uberwiegen die tangierten privaten Interessen der
Beschwerdefihrenden die 6ffentlichen Interessen an einer Erschliessung des
quartierplanbedirftigen Gebiets mittels der geplanten Stichstrasse (vgl. vorn E. 6.2.1). Die
von diesen aufgrund der Stichstrasse zu gewartigenden Auswirkungen auf den Betrieb ihrer
Krautergartnerei — Reduktion der Gewéchshausflache wertvoller Kréuter, Verkleinerung
des Vorplatzes fur die Setzlinge, Stérung des Betriebsablaufs durch Verkehr und
Fussganger und damit einhergehende Gefahrdung fir Betriebsmitarbeiter und Anwohner —
erscheinen vor dem Hintergrund, dass alternative Erschliessungsvarianten auch nach
Ansicht des Beschwerdegegners vorhanden sind (vorn E. 3.2), nicht zumutbar. Zu beachten
ist ferner, dass auch der Beschwerdegegner ein Interesse am Erhalt des Betriebs als lokaler
Produzent und Arbeitgeber haben muss, und insofern auch ein 6ffentliches Interesse an
einem reibungsl osen Betriebsablauf besteht.

E.7

Die BeschwerdefUhrenden beantragen, der Entscheid vom 3. Juli 2015 sei aufzuheben, und
ihre Grundstticke NZT-Nrn. 22.1 und 22.2 seien aus dem Quartierplanperimeter zu
entlassen. Dementsprechend sei der Gemeinderatsbeschluss vom 2. Mérz 2010 aufzuheben
und die Angelegenheit zwecks Uberarbeitung des Quartierplans an den Gemeinderat
zurlckzuweisen, mit der Auflage, auf die neue Stichstrasse zu verzichten und eine
dezentral e Erschliessungsvariante zu planen (vorn I11.B.). Wéhrend die Beschwerde
insofern gutzuheissen ist, al's der vorinstanzliche Entscheid vom 3. Juli 2015 und der
Beschluss des Beschwerdegegners vom 2. Méarz 2010 angesichts der Unzumutbarkeit der
Stichstrasse aufzuheben sind, besteht kein Anlass, dem Beschwerdegegner aufzugeben, eine
dezentral e Erschliessungsvariante zu planen. Mit Aufhebung des Festsetzungsbeschlusses
wird das Quartierplanverfahren in den Stand zurtickversetzt, in dem er sich vor demselben
befand. Es bleibt dem Beschwerdegegner tberlassen, inwiefern er das
Quartierplanverfahren — unter Verzicht auf die Stichstrasse — weiterfiihren bzw. zu einem
Abschluss bringen will, weshalb die Sache an denselben zurlickzuweisen ist.

E.81

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen, soweit darauf einzutreten
ist, und sind Dispositivziffern | und IV des Entscheids der Vorinstanz vom 3. Juli 2015 und
der Beschluss des Beschwerdegegners vom 2. Mérz 2010 aufzuheben.

E.82
Vorliegend erscheint es angemessen, die Gerichtskosten zu drel Vierteln dem

Beschwerdegegner und zu einem Viertel den BeschwerdefUhrenden unter solidarischer
Haftung aufzuerlegen (8 65 Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Die Kosten des



Rekursverfahrens sind gleichermassen zu verteilen. Sodann ist der Beschwerdegegner zu
verpflichten, die Uberwiegend obsiegenden Beschwerdefiihrenden zu entschadigen, wobei
fur das Rekursverfahren eine reduzierte Parteientschadigung von Fr. 5'000.- (inklusive
MWST) und fur das Beschwerdeverfahren eine solche von Fr. 3'000.- (inklusive MWST)
als angemessen erscheinen (8 17 Abs. 2 lit. aVRG).

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



