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Regeste

Quartierplan | Weil mit einer Gutheissung der Beschwerde eine erhebliche
Aufwandersparnis einherginge sowie in Anbetracht der langen Verfahrensdauer ist die
Beschwerde gegen den angefochtenen Riickweisungsentscheild zuléssig (E. 1.3). Die
Vorinstanz durfte infolge eines ausreichend klar erstellten Sachverhalts auf die
Durchfuhrung eines Augenscheins verzichten (E. 3). Kognition des Baurekursgerichts und
des Verwaltungsgerichts bei Uberpriifung kommunaler Nutzungsplane (E. 4). Trotz
vorbestehender strassenmassiger Erschliessung ging die Vorinstanz hinsichtlich der
Grundstiicke der Beschwerdefuhrerin zu Recht von einer nicht verkehrssicheren
Ausfahrtssituation und einem damit verbundenen Erschliessungsmangel aus. Der
Miteinbezug dieser Grundstiicke in das Quartierplanverfahren war rechtmassig (E. 5). Die
Verlegung der Erstellungskosten von Erschliessungsanlagen richtet sich nach dem
objektiven Erschliessungsinteresse der jewelligen Grundeigentimer. Der einzelne
Kostenantell hat in einem verninftigen Verhadltnis zum Vorteil aus den Quartierplananiagen
zu stehen und esist ein verntinftiger und gerechter Interessenausgleich unter den
Quartierplangenossen anzustreben (E. 6.1). Aufgrund des komplexen, weitldufigen und
mehrheitlich Uberbauten Beizugsgebiets ware zur Verlegung der Erstellungskosten eine
Auftellung in verschiedene K ostenperimeter zu prifen gewesen. Zur Ermittlung, ob die
beschwerdefUhrerischen Grundstticke vom geplanten Ausbau der bestehenden
Erschliessungsanlagen gleichermassen profitieren, hétte der Beschwerdegegner 1 kléren
mussen, ob ein zusammenhangendes Erschliessungssystem vorliegt und ob die
streitbetroffenen Grundstlicke nicht bereits Uber eine anderwelitig rechtsgeniigende
Erschliessung verfugen (E. 6.3). Wére Letzteres der Fall, waren die Grundstiicke der
Beschwerdefuhrerin auch bei Verlegung der Administrativkosten (E. 7) und gegebenenfalls
auch bel Verteilung der Landabziige (E. 8) angemessen zu entlasten. Teilweise
Gutheissung. Aufhebung des K ostenverlegers BaukostenStrasse, des Kostenverlegers
Administrativkosten und des Abzugsperimeters. Riickweisung an den Beschwerdegegner 1
zur Neubeurteilung im Sinn der Erwégungen.

Erwagungen

E.3

Die Beschwerdefuhrerin rugt, ihr Anspruch auf rechtliches Gehor sel verletzt worden, da
die Vorinstanz keinen Augenschein durchgefuhrt habe.

E.31

Der Entscheid dartiber, ob ein Augenschein angeordnet wird, steht im Ermessen der
zustandigen Behorde (V Gr, 25. Oktober 2018, VVB.2018.00262, E. 3.4, mit weiteren



Hinweisen und auch zum Folgenden). Die Durchfiihrung eines Augenscheins ist dann
geboten, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse unklar sind und anzunehmen ist, die Parteien
vermochten durch ihre Darlegungen vor Ort Wesentliches zur Erhellung der sachlichen
Grundlagen des Rechtsstreits beizutragen. Der Verzicht auf die Durchfihrung eines
Augenscheinsist zuldssig, wenn die Akten eine hinreichende Entscheidgrundlage
darstellen. Eine Pflicht zur Durchfihrung eines Augenscheins besteht nur dann, wenn die
tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht abgeklart werden konnen (BGr,

23. Dezember 2019, 1C_582/2018, E. 2.4; Kaspar Pliss, Kommentar VRG, § 7 N. 79).

E.3.2

Die tatsachliche Situation ergibt sich aus den bei den umfangreichen
Quartierplanunterlagen und den weiteren bel den Akten befindlichen Planen und V orakten.
Auch die topografische Situation ergibt sich aus allgemein zugénglichen Unterlagen
(insbesondere dem GIS-Browser: https.//maps.zh.ch). Der Sachverhalt ist damit fir die vom
Verwaltungsgericht zu entscheidenden Fragen gentigend erstellt und es bedurfte weder im
vorinstanzlichen noch im vorliegenden Verfahren eines Augenscheins. Demgemass hat die
Vorinstanz mit ihrem Verzicht auf einen Augenschein den Anspruch der
Beschwerdefihrerin auf rechtliches Gehdr nicht verletzt und ist auch im vorliegenden
Verfahren kein Augenschein durchzufihren. Der Hauptantrag der BeschwerdefUhrerin ist
damit abzuweisen.

E. 41

Vorliegend zu beurteilen sind Anordnungen des Quartierplanrechts (vgl. 88 123 ff. PBG).
Nach Massgabe von § 2 lit. ¢ PBG kommt den Gemeinden bzw. der kommunalen
Planungsbehorde bei der Nutzungsplanung Autonomie im Sinn von Art. 50 Abs. 1 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV; SR 101) zu (BGE 119 1a 285 E. 4b; Tobias
Jaag, in: Isabelle Haner/Markus Rissli/Evi Schwarzenbach [Hrsg.], Kommentar zur
Zircher Kantonsverfassung, Zurich etc. 2007, Art. 85 N. 11; vgl. auch BGr, 6. Januar 2015,
1C 130/2014, E. 2.2). Dies gilt auch fur den Quartierplan — ein Instrument der
Sondernutzungsplanung —, der im erfassten Gebiet eine der planungs- und baurechtlichen
Ordnung entsprechende Nutzung ermdglicht und die dafir nétigen Anordnungen enthalt
(8 123 Abs. 1 PBG). Beim von der Quartierplanbehdrde der zustéandigen Gemeinde
aufgestellten Quartierplan haben die Beteiligten das Recht, Antrdge und Einwendungen
vorzubringen; die weiteren V erfahrensschritte héngen jedoch nicht von
Mehrheitsbeschllissen der Beteiligten ab. Die Beschllisse fasst vielmehr die
Quartierplanbehdrde, welche die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer abzuwagen,
maoglichst auszugleichen und mit den 6ffentlichen Interessen in Einklang zu bringen hat
(VGr, 21. September 2015, VB.2014.00480, E. 2.2; 8. Februar 2012, VB.2011.00104,

E. 3.2; 15. September 2005, VB.2005.00030, E. 3.1).

E.4.2

Bei kommunalen Nutzungsplénen — so auch Quartierplanen — Uberpriift das
Baurekursgericht alle Mangel, insbesondere auch die Zweckmassigkeit und
Angemessenheit der planerischen Anordnungen (8 20 Abs. 1 VRG, insbesondere § 20
Abs. 11it. c VRG). Folglich kommt ihm von Gesetzes wegen umfassende Kognition zu,
womit Art. 33 Abs. 3 lit. b des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700)
Nachachtung verschafft wird, der eine volle Uberprifung von Nutzungsplanen durch
mindestens eine Rechtsmittelinstanz verlangt. Eine derartige Uberpriifung schliesst nicht



aus, dass sich die Rechtsmittelinstanz Zurtickhaltung auferlegt, soweit Uber die
Zweckméassigkeit kommunaler Planungsmassnahmen zu befinden ist (Art. 2 Abs. 3 RPG).
Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung darf die Rechtsmittelbehorde damit nicht
unter mehreren verfligbaren und angemessenen L dsungen wahlen bzw. eine zweckmassige
Wirdigung der Gemeinde durch ihre eigene ersetzen. Beruht der kommunale Entscheid auf
einer vertretbaren Wrdigung der massgebenden Umsténde, so hat ihn das Baurekursgericht
zu respektieren (BGr, 22. April 2015, 1C_428/2014, E. 2.2; 6. Januar 2015, 1C_130/2014,
E. 2.2). Mitunter kommt den Gemeinden im Quartierplanrecht grundsétzlich
Planungsautonomie zu. Bei der Uberpriifung des kommunalen Planungsentscheids durch
das Baurekursgericht muss insbesondere berticksichtigt werden, dass der erstinstanzlichen
Behorde verschiedene Planungsvarianten zur Auswahl stehen kénnen. Das
Baurekursgericht darf von der gewahlten L ésung nur abweichen, wenn sich die kommunale
Behorde von unsachlichen, dem Zweck dieser Regelung fremden Erwégungen hat leiten
lassen oder sie die Grundsétze der Rechtsgleichheit und Verhadtnismassigkeit verletzt.

E.43

Im Beschwerdeverfahren Uberprift das Verwaltungsgericht als zweite Rechtsmittelinstanz
Rekursentscheide nur auf Rechtsverletzungen, einschliesslich Ermessensmissbrauch und
Ermessensiiberschreitung, hin. Eine Uberpriifung der Angemessenheit steht dem
Verwaltungsgericht nicht zu (8 50 Abs. 1 und 2 VRG).

E.5

Die Beschwerdefhrerin macht geltend, die Uber die F-Strasse voll erschlossenen
Grundstiicke der Beschwerdefuhrerin (Kat.-Nrn. 01, 02 und 03) seien aus dem
Quartierplan D zu entlassen, eventuell sei die Angelegenheit zur Neubeurteilung an die
Vorinstanz zuriickzuweisen. Diese drei Grundstiicke seien gentigend Uber die F-Strasse
(und alenfalls Uber die K-Strasse) erschlossen. Die H-Strasse brauche es dazu nicht, auch
nicht im MUndungsbereich. Entgegen den Ausfihrungen der Vorinstanz sei die heutige
Situation verkehrssicher. Die beiden nebeneinander gefiihrten Ausfahrten in die G-Strasse
hétten seit Jahrzehnten nicht ein einziges Mal zu Verkehrssicherheitsproblemen gefihrt. Es
sei nicht ersichtlich, weshalb die geplante Abklassierung der G-Strasse in eine kommunale
Strasse und die Festlegung von Tempo 30 keinen Unterscheid machen solle. Der
Beschwerdegegner 1 habe denn auch explizit die direkte Erschliessung des Grundstiicks
Kat.-Nr. 05 von der G-Strasse aus zugelassen. Die Verschmelzung der F- und der H-Strasse
im Mundungsbereich zur G-Strasse sei weder nétig noch unter den vorliegenden
Umsténden verhaltnisméssig.

E.51

Wie von der Vorinstanz festgehalten, handelt es sich bei der F-Strasse im Bereich der
Grundstticke Kat.-Nrn. 03 und 02 um eine nicht ausparzellierte, grundstiicksinterne
Privatstrasse. Sie verlauft in einem spitzen Winkel zur H-Strasse, sodass die Einmundungen
beider Strassen in die G-Strasse unmittelbar nebeneinander zu liegen kommen. Neu soll die
F-Strasse ca. 10 m vor der G-Strasse in die H-Strasse gefuihrt werden, womit nur noch die
H-Strasse in die G-Strasse muindet; der Einmuindungsbereich wird entsprechend
umgestaltet.

E.5.2

Bei der EinmiUndung der F- in die G-Strasse handelt es sich um eine Ausfahrt im Sinn von
8 3 lit. d der Verkehrserschliessungsverordnung vom 17. April 2019 (VErV), d. h. eine fur



die Benutzung mit Fahrzeugen bestimmte Verbindung zwischen einem Grundsttick und
einer Strasse. Die F-Strasse, welche auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 03 liegt, mindet
unmittelbar neben der Einmindung der H-Strasse in die G-Strasse. Umstritten ist im
vorliegenden Fall, ob die Ausfahrten als verkehrssicher geméss 8§ 4 lit. b VErV gelten.

E.53

Gemass Ziff. 1.7.6 des Quartierplanberichts liegt eine konflikttrachtige Situation vor und
entsprechen die Einmundungen nicht den Anforderungen an die Verkehrssicherheit gemass
VErV. Die Vorinstanz hielt dazu in E. 5.4.2 des vorinstanzlichen Entscheids fest, dass
namentlich die Verkehrsfiihrung, insbesondere auch fur Fussganger, unklar sei. Gleichzeitig
ausfahrende Fahrzeuge wirden sich gegenseitig die Sicht verdecken — dies bel unklarer
Vortrittsregelung. Ausfahrende Fahrzeuge konnten erst spét erkennen, welche der beiden
Strassen einfahrende Fahrzeuge wahlen wirden, und die Sichtverhéltnisse im Bereich des
Zusammenschlusses von F- und H-Strasse seien — u. a. aufgrund der Niveauunterschiede —
sehr ungunstig. Im Bereich von Verzweigungen (hier der Knoten H-/G-Strasse) seien
Ausfahrten (hier die Ausfahrt vom Grundsttick Kat.-Nr. 03 [= F-Strasse]) in der Regel nicht
zuléssig (8 16 VErV). Der langjahrige Bestand der fraglichen Ausfahrt, der angeblich zu
keinen "V erkehrssicherheitsproblemen” gefihrt haben solle, verméoge nichts an der

mangel haften Verkehrssicherheit zu andern, ebenso wenig eine alféllige Abklassierung der
G-Strasse zur Gemeindestrasse und die Einfuhrung von Tempo 30. Mit der Abklassierung
entfiele zwar die Anwendbarkeit von 8 240 Abs. 3 PBG, wonach V erkehrserschliessungen
im Bereich wichtiger offentlicher Strassen nach M 6glichkeit riickwértig oder durch
Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten erfolgen missten. Mit dieser Vorschrift solle die
Anzahl Ausfahrten auf Staatsstrassen moglichst gering gehalten werden. Unbesehen davon
mussten die Ausfahrten in jedem Fall verkehrssicher ausgestaltet sein, auch solche, die
nicht auf Staatsstrassen fuhrten. Dies sei bel der in Frage stehenden Ausfahrt der F-Strasse
nicht der Fall, auch nach einer alfalligen Abklassierung nicht. Aufgrund dieser Umstande
gelangte die Vorinstanz zum Ergebnis, dass die Ausfahrt vom Grundstiick Kat.-Nr. 03
(F-Strasse) nicht verkehrssicher sei und insofern ein Erschliessungsmangel vorliege, der
nebst dem genannten Grundstlick auch die Parzellen Kat.-Nrn. 01 und 02 betreffe. Daran
andere nichts, dass die drei Grundstiicke alternativ auch tber die K-Strasse und die Parzelle
Kat.-Nr. 06 oder den westlichen Abschnitt der F-Strasse zuganglich seien. Unter dem
Vorbehalt, dass diese alternative Erschliessung in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht
geniige, sei damit zwar die gesetzlich erforderliche Erschliessung (8§ 233 ff. PBG) auch
ohne die streitbetroffene Ausfahrt gegeben. Indes mussten sdmtliche vorhandenen
Ausfahrten verkehrssicher sein (8 240 PBG), ansonsten ein Erschliessungsmangel vorliege.
Indem der Mangel beseitigt werde, profitiere auch das Grundstiick Kat.-Nr. 02 vom
Quartierplan. Bei den Grundstticken Kat.-Nrn. 03 und 01 komme hinzu, dass diese von den
im Quartierplan vorgesehenen baulichen Massnahmen direkt betroffen seien. Sodann stosse
das Grundsttick Kat.-Nr. 03 an die H-Strasse an, verflge eines der Gebaude (Assek.-Nr. 07)
Uber einen Zugang von der H-Strasse her und fiihre eine Fussgangerverbindung (Treppe)
vom Grundstiick auf die H-Strasse. Dies zeige, dass das besagte Grundstlick von einer
verbesserten Erschliessungssituation auf der H-Strasse profitiere. Damit stehe fest, dass alle
drei Grundstiicke zu Recht in den Quartierplanperimeter einbezogen worden seien.

E.54

Die Ausfuhrungen des Baurekursgerichts erweisen sich als nachvollziehbar. Die zwei direkt
nebene nanderliegenden Ausfahrten fihren zu einer uniibersichtlichen Situation. Selbst



wenn die Situation mit der Abklassierung der G-Strasse zur Gemeindestrasse und die
Einfuhrung von Tempo 30 entscharft wird, wurde nachvollziehbar dargelegt, dass
gefahrliche Situationen fir Fahrzeugfihrende und Fussgénger resultieren kénnen. Hinzu
kommt auch noch der Velostreifen auf der G-Strasse. Die BeschwerdefUhrerin macht weiter
geltend, dass die beiden nebeneinander gefihrten Ausfahrten in die G-Strasse seit
Jahrzehnten nicht ein einziges Mal zu V erkehrssicherheitsproblemen gefiihrt hétten. Ob
dies zutrifft, ist nicht geklart, kann jedoch offenbleiben. Massgebend ist das abstrakte
Gefahrenpotenzial, das nachvollziehbar dargelegt wurde. Auch aus der in Ziff. 2.3 des
Quartierplanberichts vorgesehenen direkten Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. 05 von
der G-Strasse aus kann die Beschwerdefhrerin nichts zu ihren Gunsten ableiten. Diese
direkte Erschliessung liegt nicht direkt neben der H-Strasse und fuhrt daher nicht zu einer
vergleichbar untibersichtlichen Situation bzw. zu einer Doppel e nmindung. Soweit die
Beschwerdefiihrerin geltend macht, die H- und die F-Strasse seien bereits heute faktisch
miteinander verbunden und wirden nicht einfach spitzwinklig in die G-Strasse miinden,
weil die Fahrbahnen auf den letzten knapp 4 m aneinanderstossen wirden, éndert dies
nichts an der untibersichtlichen Verkehrssituation. Der Entscheid der Vorinstanz, dass alle
drei Grundstiicke zu Recht in den Quartierplanperimeter einbezogen wurden, ist daher nicht
Zu beanstanden.

E.6

Die Beschwerdeftihrerin beantragt in ihrem Subeventualantrag 1 weiter, die Grundstiicke
Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 seien im Abzugsperimeter und im Kostenperimeter Strassen
(Plane 2 und 4) lediglich und anteillsmassig mit Kosten fir die

Verschiebung / Vergrosserung / Umgestaltung des M tindungsbereichs H- / F-Strasse und
G-Strasse zu belasten. Die drel Grundstticke der Beschwerdefthrerin seien allesamt
(mehrheitlich) bebaut und vollumfénglich Gber die F-Strasse erschlossen, der
anerkanntermassen die Funktion einer o6ffentlichen Strasse zukomme. Aufgrund der
Topografie sei es ausgeschlossen, von der F-Strasse aus in die H-Strasse einzubiegen oder
umgekehrt. Spatestens ab dem M lindungsbereich wirden die Grundstiicke der
Beschwerdefuhrerin keinerlei Nutzen durch die H- und schon gar nicht durch die |- und die
J-Strasse und die weiteren im Quartierplanperimeter befindlichen Strassen bzw. durch deren
normgerechten Ausbau erfahren. Die Grundstlicke seien vollumfanglich durch eine eigene
Ringerschliessung Uber die F- und K-Strasse erschlossen. Die Annahme eines
zusammenhangenden Erschliessungssystems, zu welchem auch die F-Strasse gehdren soll,
sel angesichts der tatsachlichen Verhéltnisse sachverhalts- und rechtswidrig. Dies zeige
auch der Umstand, dass die F-Strasse gemass Quartierplan nicht in den Kostenperimeter
aufgenommen worden sei. Die von der Vorinstanz abgelehnte Aufteilung des
Kostenperimeters Strassen (in Kosten fir die Umgestaltung des M tindungsberei chs und
Kosten fur den Ausbau der restlichen Strassen) beriicksichtige die absolut auf ein Minimum
beschrankten Interessen der Beschwerdefihrerin an den Quartierplananlagen nicht
ansatzweise und auch nicht angemessen. Sie stehe weder in einem verninftigen Verhdltnis
zum Vorteil fUr die Beschwerdefthrerin, der ja gerade einmal auf den neuen
Mundungsbereich beschrankt sei, was kostenméassig einen Bruchteil der Gesamtkosten
Strassen ausmachen werde, noch erfolge damit ein verniinftiger und gerechter
Interessenausgleich zu den tbrigen Quartierplangenossen.

E.6.1



Der Quartierplan bestimmt, wie die Erstellungskosten von Erschliessungsanlagen sowie
von gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausrtistungen zu tragen sind (8 146 Abs. 1
PBG). Massgebend ist dabel in erster Linie das Interesse an den betreffenden Anlagen

(8 146 Abs. 2 PBG). Zu berlicksichtigen ist ferner, ob bei der Uberbauung noch weitere
eigene Aufwendungen wie langere Zufahrten und Zugange, Werkleitungen und dergleichen
notig sein werden, die sich bei anderen Grundstticken wegen ihrer Lage und Form
ertibrigen, und ob solchen Nachteilen nicht VVorziige der riickwartigen Lage
gegenlberstehen (8 146 Abs. 3 PBG). Fur die Verteilung der Erstellungskosten ist das
objektive Interesse des einzelnen Grundeigentiimers an der betreffenden Erschliessung,
Ausstattung und Ausrtistung massgebend. Ein Interesse besteht dabei nicht nur an den
direkt benltzten Zugangen, Zufahrten und Leitungen, sondern auch an solchen
Erschliessungen, welche die Verkehrs- oder Erschliessungsverhéltnisse im Quartier
allgemein verbessern oder |mmissionen aus dem Strassenverkehr reduzieren (zum Beispiel
Sammel strassen, Sammel parkpl&tze, Fussgangerwegnetz, Sammelleitungen usw.). Eine
Kostenbel astung ist auch dann moglich, wenn das Grundstiick bereits erschlossen ist, aber
durch den Quartierplan aufgewertet wird (V Gr, 30. Juni 2011, VB.2010.00492, E. 3 [nicht
publiziert]; Peter Miller/Peter Rosenstock/Peter Wipfli/Werner Zuppinger, Kommentar
zum Zircher Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975, Wéadenswil 1985, § 146

N. 3b, mit Hinweisen). Die Erstellungskosten kdnnen nach schematischen Massstében
verteilt werden (BGr, 25. Februar 2011, 2C_670/2009, E. 5.2). Praxisgemass werden
verschiedene Bautiefen mit abgestufter Belastung festgelegt. Die Grundstticksfl&chen in der
ersten Bautiefe von 30 m beidseits der Erschliessungsanlage werden in der Regel mit 100 %
belastet. Unter Berticksichtigung der zusétzlichen Erschliessungsaufwendungen, die fur
Bauten im zurtickliegenden Bereich héufig erforderlich sind, werden Grundstiicke in der
zweiten Bautiefe (zwischen 30 und 60 m) regelméassig mit 50 % bel astet (Peter Kleb,
Kosten und Entschadigungen im zurcherischen Quartierplanverfahren, Zirich etc. 2004,

S. 1851.). Bel Grundstiicken, die an zwei Quartierstrassen anstossen, wird eine

Winkel hal bierende gezogen, um zu vermeiden, dass diese zweimal zu unverminderten

K ostenanteilen herangezogen werden (Peter Wiederkehr, Das zircherische
Quartierplanrecht, Zurich 1972, S. 69 f.). Eine Schematisierung erscheint zuléssig, denn das
Verhdltnis unter den Quartierplanbeteiligten ist von einem gewissen Solidaritatsgedanken
beherrscht, mit welchem eine allzu strenge Individualisierung des Erschliessungsinteresses
im Widerspruch stiinde. Allerdings hat der einzelne Kostenanteil nach dem
Aquivalenzprinzip im richtigen Verhaltnis zum Vorteil zu stehen, den der Grundeigentiimer
aus den Quartierplananlagen zieht. Zudem ist bel der Kostenverlegung nach dem
Rechtsgleichheitsgebot ein verninftiger und gerechter Interessenausgleich unter den
Quartierplangenossen anzustreben (V Gr, 1. Oktober 2020, VB.2018.00798, E. 5.2;

27. Mérz 2013, VB.2010.00420, E. 3.2; 30. Juni 2011, VB.2010.00492, E. 6.1; Kleb,

S. 136 ff., 170).

E.6.2

Die Vorinstanz hielt fest, dass die von der Beschwerdefiihrerin propagierte Beschrankung
der Kostentragung auf einen Anteil derjenigen Kosten, die fur die Umgestaltung des
Mundungsbereichs anfallen wirden, im Widerspruch zu den obigen Grundsétzen stiinde,
wonach die Kosten proportional zum entstehenden Nutzen — und nicht etwa nach dem
Verursacherprinzip — verteilt wirden. Ob die drei Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03
alternativ auch Uber die K-Strasse und das Grundstiick Kat.-Nr. 06 oder den westlichen
Abschnitt der F-Strasse zuganglich seien und diese aternative Erschliessung in rechtlicher



und tatsachlicher Hinsicht gentige und damit die gesetzlich erforderliche Erschliessung
(8 233 ff. PBG) auch ohne die streitbetroffene Ausfahrt gegeben sei, liess sie hingegen
offen.

E.6.3

Wie auch vom Beschwerdegegner 1 festgehalten, handelt es sich um ein vergleichsweise
ziemlich weitlaufiges, komplexes Beizugsgebiet, das bereits mehrheitlich tberbaut ist.
Unter solchen Umstanden kann es sich rechtfertigen, das Quartierplangebiet in
verschiedene K ostenperimeter aufzuteilen. Vorliegend stellt sich daher die Frage, ob eine
Aufteilung in verschiedene K ostenperimeter hétte vorgenommen werden missen.

E.6.3.1

Massgebend fur die Beantwortung dieser Frage ist vorliegend auch, ob die Annahme
zutrifft, dass es sich um ein zusammenhangendes Erschliessungssystem handelt, zu
welchem auch die F-Strasse gehort. Daraus kann namlich abgeleitet werden, dass auch die
Beschwerdefiihrerin einen gewissen Vorteil bzw. Mehrwert von den weiteren, im
Einzugsgebiet geplanten Massnahmen hat.

E.6.3.2

Der Beschwerdegegner 1 halt dazu fest, die massgeblichen Quartierplanunterlagen,
insbesondere auch die Ausfuhrungen im technischen Bericht, wirden freilich
unmissverstandlich den erschliessungsmassigen Zusammenhang der einbezogenen Strassen
sowie die dementsprechende Ziel setzung der Quartierplanbehérde zeigen, namlich die
benachbarten Quartiere | und H gemeinschaftlich rechtsgentigend zu erschliessen. Die von
der Beschwerdefiihrerin stets bemiihte eigene "Ringerschliessung” sei nicht nur wegen des
nicht verkehrssicheren Einmindungsbereichs der F-Strasse in die G-Strasse mangel haft,
sondern auch im Ubrigen ungeniigend. Dazu sei Folgendes ergénzt: Die sogenannte
Ringerschliessung erweise sich bel objektiver Betrachtungsweise als reichlich theoretisches
Konstrukt. Der "Ring" bestehe einerseits aus einem 6stlichen Ast (von der G-Strasse zur
Tiefgarageneinfahrt beim Grundsttick Nr. 01 und zum Parkplatz auf dem Grundstiick Nr. 03
sudlich des Gebaudes Vers.-Nr. 07) und andererseits aus einem westlichen Ast (von der
G-Strasse zu den Parkpldtzen und Garagen auf den Grundstiicken Nrn. 08 und 09). Diese
beiden "Aste" wiirden durch einen 3,3 m bis 3,4 m schmalen, betonsteingepflasterten
grundstiicksinternen Weg sowie den Vorplatz zwischen den denkmal geschiitzten Gebauden
verbunden. Die beschriebene Zwischenverbindung werde erfahrungsgemass nur selten von
Bewohnenden, Beschéftigten und weiteren Berechtigten der Grundstiicke der
Beschwerdefiihrerin genutzt, die Ausfahrten erfolgten — naheliegenderweise — also direkt
vom jeweiligen Ast auf die G-Strasse. Auch die von der Beschwerdefiihrerin angedeutete
alféllige Verbindung vom 6stlichen Ast tiber das Grundsttick Nr. 06 zur K-Strasse wirde
quer durch den an und fir sich verkehrsfreien grundstiicksinternen Aussenraum des
denkmalgeschutzten Ensembles fiihren und werde kaum je genutzt. Mit ihrer
Argumentation blende die Beschwerdefuhrerin Uberdies aus, dass eine verkehrsmassige
Quartiererschliessung nicht nur den motorisierten Verkehr beinhalte, sondern ebenso die
Velofahrenden und Fussgéanger. So diene beispiel sweise gerade die H-Strasse nicht nur
Motorfahrzeugen als Zugang zu den streitbetroffenen Quartieren, sondern haufig auch den
Velofahrenden, welche diese Strasse Uberdies a's wichtige Verbindung zum angrenzenden
Naherholungsgebiet nutzen kénnten. Insgesamt verbessere der streitgegenstandliche
Quartierplan somit nicht nur die bisher mangel hafte Erschliessungssituation im Bereich der



streitbetroffenen Grundstiicke der BeschwerdefUhrerin und generiere dadurch einen
entsprechenden Mehrwert. Er verbessere zudem die gesamte Quartiererschliessung, was
sich die Beschwerdefthrerin vor allem auch im Licht des Solidaritatsprinzips als
Eigeninteresse habe anrechnen zu lassen.

E.6.4

Unbestritten ist, dass aktuell kein "motorisierter Verkehr" in die F-Strasse elnbiegen und
dann auf die H-Strasse abbiegen kann. Der Gemeinderat hat dazu keine anderweitigen
Ausfuhrungen gemacht. Hingegen ist es Fussgangern und Vel ofahrern moglich, in die
F-Strasse einzubiegen und dann auf die H-Strasse abzubiegen. Nicht abschliessend beurteilt
werden kann, ob der motorisierte Individualverkehr in der Regel eher auf die F-Strasse
einbiegt und dann wieder wendet oder ob die von der Beschwerdeftihrerin geltend gemachte
Ringerschliessung benutzt wird. Dieser letzte Punkt ist vorliegend aber nicht entscheidend.
Massgebend ist vielmehr, ob im Quartierplangebiet unter Einbezug der F-Strasse ein
zusammenhéngenden Erschliessungssystem besteht, welches auch fir die
Beschwerdefihrerin a's Eigentiimerin der Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 von einem
gewissen Nutzen ist. Allenfalls resultiert ein gewisser Vortell fir Fussganger auch fur die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03, weil zumindest eine Wegverbindung zur H-Strasse
besteht. Ein Vorteil fir den motorisierten Individualverkehr an den weiteren
Quartierplananlagen ist jedoch aufgrund der Akten nicht ersichtlich. Esist der
Beschwerdefuhrerin daher zuzustimmen, dass der Vorteil bzw. Mehrwert von den weiteren,
im Einzugsgebiet geplanten Massnahmen fur sie nicht von erheblichem Nutzen ist.
Aufgrund dieser Ausgangslage hétten daher verschiedene Kostenperimeter in Betracht
gezogen werden mussen. Auch unter Beriicksichtigung des Solidaritatsgedankens steht im
vorliegenden Fall der Kostenanteil nicht im richtigen Verhdltnis zum Vorteil, welchen die
Beschwerdefihrerin aus den Quartierplananlagen zieht. Insofern ist das

Rechtsglei chheltsgebot verletzt. Das Grundstiick Kat.-Nr. 03 kann zwar (ohne das
geschitzte Riegelhaus) gemass den eigenen Ausfihrungen der Beschwerdefihrerin rein
theoretisch neu Uberbaut werden und allenfalls (auch) von der H-Strasse her erschlossen
werden. Falls eine solche Uberbauung und Erschliessung realisiert wiirde, stellte sich die
Frage, ob gegebenenfalls — je nach der gewéahlten Erschliessung — von einem
zusammenhangenden Erschliessungssystem ausgegangen werden konnte. Der Nutzen einer
solchen zusétzlichen Erschliessung ist jedoch ebenfalls zu bewerten. Welter hétte geklart
und bewertet werden muissen, ob die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 in rechtlicher
und tatsachlicher Hinsicht — neben der Einmindung der F- in die G-Strasse, die einer
Anpassung bedarf — Uber el ne rechtsgentigende weitere Erschliessung verfigen. Dadie
diesbeztiglichen Sachverhaltsabklérungen unvollstandig sind, ist die Sache zur neuen
Beurteilung im Sinn der Erwdgungen und zur neuen Festsetzung an den
Beschwerdegegner 1 zuriickzuweisen. Uber die konkrete Festlegung des K ostenverlegers
Baukosten Strassen hat der Beschwerdegegner 1 zu befinden. Dasselbe gilt fur die Frage,
ob geltend gemacht werden kann, dass das Grundstiick Kat.-Nr. 03 von zwel
"gleichwertigen™" Erschliessungsstrassen (F- und H-Strasse) profitiere. Dabei ist der
vorinstanzliche Entscheid zu berticksichtigen und das Perimetersystem im Sinn der
Ausfuhrungen in E. 11.6.3 des vorinstanzlichen Entscheids anzuwenden.

E.7

Die BeschwerdefUhrerin beantragt in ihrem Subeventualantrag 1 weiter, dass die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 im K ostenperimeter Administrativkosten héchstens



mit einem Anteil von 10 % (Plan 6) zu belasten seien.

E.71

Geméss § 177 Abs. 1 PBG sind die Kosten der Gemeinde fur die Aufstellung des
Quartierplans von den beteiligten Grundeigentiimern samt Zinsim Verhdltnis der Flachen
ihrer neuen Grundstiicke zu bezahlen (vgl. zu den Verfahrenskosten § 15 der
Quartierplanverordnung vom 18. Januar 1978 [QPV; LS 701.13]). Dabel sind besondere
Verhdtnisse zu berticksichtigen. Unter die Kosten fur Administration fallen vorliegend die
Planungs- und generellen Projektierungskosten, Notariatskosten, Mutationskosten,
Gebtihren sowie die Kosten fir die Nachfuhrung der amtlichen Vermessung und
Vermarktung. Gemass dem Kostenverleger Administrativkosten entfallen auf die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 Fr. 51'000.- von insgesamt Fr. 235'000.-. In der Regel
werden die Administrativkosten nach Flache der beteiligten Grundstticke verlegt. Dieses
Prinzip wird hier ebenfalls angewandt. Weiter wird im Quartierplanbericht festgehalten,
dass bel besonderen Verhdltnissen Parzellen von der Belastung mit Verfahrenskosten
entlastet oder entbunden werden konnen. Solche Verhéd tnisse wirden dann vorliegen, wenn
ein Grundsttick oder eine Tellflache von den planungs- und erschliessungsrechtlichen
Massnahmen keinen Nutzen ziehen kann. Unter anderem wird im Quartierplanbericht auch
die vorbestehende Erschliessung genannt.

E.7.2

Die vorbestehende Erschliessung wird beriicksichtigt beim westlichen Teil des
Grundstiicks P (keine Tragung von Administrativkosten). Das Grundsttick | muss die
Administrativkosten zu 50 % tragen und das Grundstiick N zu 66,7 %. Die bisherigen
Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 wurden nicht entlastet (mit Ausnahme des westlichen
Teils des Grundstiicks P). Alle Grundstiicke, die bereits tiber eine rechtsgentigende
Erschliessung verfligen, sind jedoch gleich zu behandeln und zu entlasten, wobei der
westliche Teil des Grundstiicks P zu Recht nicht einbezogen wurde. Konkret stellt sich
daher die Frage, ob die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01, 02 und 03, wie von der
Beschwerdefiihrerin geltend gemacht, in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht — neben der
Einmindung der F- in die G-Strasse, die einer Anpassung bedarf — tber eine
rechtsgentigende weitere Erschliessung verfiigen. Verflgen die Grundstiicke Kat.-Nrn. 01,
02 und 03 — ohne Anpassung der H-Strasse — Uiber eine rechtsgentigende vorbestehende
Erschliessung, sind sie ebenfalls zu einem gewissen Prozentsatz von den
Administrativkosten zu entlasten, andernfalls das Rechtsgleichheitsgebot verletzt wirde. Da
die diesbeziiglichen Sachverhaltsabklarungen des Beschwerdegegners 1 unvollstandig sind
und aufgrund des bestehenden Ermessensspielraums bei der Festlegung der Entlastung der
Grundstiicke, welche bereits Uber eine (rechtsgeniigende) Erschliessung verfliigen, ist die
Sache auch bezliglich des K ostenverlegers Administrativkosten zur neuen Beurteilung und
Zur neuen Festsetzung an den Beschwerdegegner 1 zurlickzuweisen. Die Beurtellung des
zusétzlichen Subeventualantrags 2 beztglich der Administrativkosten entfallt damit.

E.8

Nebst einer moglicherweise gebotenen Entlastung bel der Kostenverlegung scheint die
bislang ungeklérte Frage nach der Existenz eines zusammenhangenden
Erschliessungssystems sowie nach einer vorbestehenden rechtsgeniigenden Erschliessung
der Liegenschaften Kat.-Nrn. 01, 02 und 03 (vgl. E. 6.4 und 7.2 vorstehend) geeignet, auch
die Interessenlage in Bezug auf die Verteilung der Landabziige zu beeinflussen. Wie bei der



Verteilung der Erstellungs- und Administrativkosten konnte es sich je nach Ausgang
entsprechender Sachverhaltsabklérungen aufdréngen, die genannten Grundstiicke der
Beschwerdefiihrerin — etwa durch zwei separate Abzugsperimeter oder durch entsprechende
Gewichtung der Flachen — auch beztiglich der entschadigungsl os zu duldenden Landabziige
zu entlasten. Um dem Beschwerdegegner 1 den hierfur erforderlichen Handlungsspielraum
zu verschaffen, scheint es deshalb angezeigt, auch den Abzugsperimeter in teilweiser
Gutheissung des Subeventualantrags 1 aufzuheben und zur Neubeurteilung und neuen
Festsetzung an den Beschwerdegegner 1 zurtickzuweisen.

E.9

Die Beschwerdeftihrerin unterliegt mit ihrem Haupt- und Eventualantrag, obsiegt jedoch
mit ihren Subeventualantrdgen insofern, als die Sache zur neuen Beurteilung im Sinn der
Erwégungen und zur neuen Festsetzung des Abzugsperimeters, des Kostenverlegers
Baukosten Strassen und des K ostenverlegers Administrativkosten an den
Beschwerdegegner 1 zurtickzuweisen ist. Bei diesem Verfahrensausgang sind die
Gerichtskosten zu 3/4 der Beschwerdefuhrerin und zu je 1/8 dem Beschwerdegegner 1 und
der Beschwerdegegnerin 2 aufzuerlegen (8 65a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2
Satz 1 VRG). Die Kosten des vorinstanzlichen Verfahrens sind bei diesem
Verfahrensausgang nicht anzupassen. Aufgrund des Streitwerts und des tatsachlichen
Streitinteresses der Planungsmassnahmen, der Schwierigkeit des Falls und des
Zeitaufwands erscheint eine Gerichtsgebiihr von Fr. 6'000.- angemessen (8 65a Abs. 1 f.
VRG in Verbindung mit 88 2 ff. der Gebuhrenverordnung des Verwaltungsgerichts vom
3. Juli 2018 [GebV VGr; LS 175.252]). Mangels tberwiegenden Obsiegensist der
Beschwerdefihrerin keine Partei entschadigung zuzusprechen (§ 17 Abs. 2 VRG).

E. 10

Soweit es sich vorliegend um einen Zwischenentscheid handelt, kann dieser bloss unter den
einschrankenden Bedingungen von Art. 93 Abs. 1 BGG angefochten werden (BGE 149 11
170 E. 1; BGr, 13. November 2020, 1C_590/2019, E. 1.4).
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