Gemeindeverwaltung

Prasidiales

Gemeinderat
Gemeinderat
Seestrasse 19
Geschaft Nr. 2024-520 8805 Richterswil
Beschluss Nr. 2025-87 044787 12 11
Sitzung 16. Juni 2025 gemeinderatskanzlei@richterswil.ch
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A4 BAUPLANUNG, RAUMPLANUNG, NATUR- UND HEIMATSCHUTZ
A452 Quartierpléne

Quartierplan Weingartenstrasse

Verfahrenseinleitung, Einleitungsbeschluss

Ausgangslage

Das in der Wohnzone W2/30 liegende Baugrundstiick Kat.Nr.7108 ist mit einem Einfamilienhaus
(Weingartenstrasse 10, Richterswil) iberbaut. Dieses soll abgebrochen und durch ein Mehrfamilienhaus mit
funf Wohnungen auf Kat.Nrn. 7108 und 3771 ersetzt werden. Die Zufahrt zum Bauvorhaben erfolgt ab der
Erlenstrasse Uber die Weingartenstrasse. Letztere ist nicht zu einer separaten Strassen- bzw. Wegparzelle
ausgeschieden, sondern gehért zum Baugrundsttick Kat.Nr. 7108.

Am 21. Oktober 2020 wurde das Baugesuch durch die Gemeinde Richterswil mangels hinreichender
Erschliessung verweigert (fehlende Breite fur Feuerwehrzufahrt, fehlendes Fuss- und Fahrwegrecht).
Ausserdem wurde beméngelt, dass das Grundstiick gemass Nebenbestimmungen zur Arealiiberbauung
Erlenstrasse vollstindig ausgeniitzt sei und mit dem Neubau eine Uberschreitung der zuldssigen
Ausnlitzung bestehe.

Gegen die Verweigerung der Baubewilligung wurde Rekurs erhoben. Das Baurekursgericht hat den Rekurs
am 9. Méarz 2021 abgewiesen und hielt u.a. Folgendes fest:

= Die Baubewilligung ist mangels rechtsgenligender Verkehrserschliessung zu Recht verweigert worden.
= Die Baubewilligung ist auch aufgrund der Uberschreitung der zuléssigen Ausnitzung von 94 m? zu
Recht verweigert worden.

Gegen den Entscheid des Baurekursgerichts wurde eine Beschwerde beim Verwaltungsgericht eingereicht.
Das Verwaltungsgericht hat die Beschwerde am 13.Januar 2022 u.a. mit folgender Begriindung
gutgeheissen:

= Es wird festgehalten, dass keine Eigentumsbeschrankung bestehe und somit die gesamte Fldche des
Grundstiicks Kat.Nr. 7108 (auch 470 m? der Weingartenstrasse) zur Ausniitzung zur Verfligung stehe.
Es besteht keine Ausniitzungsuberschreitung.

= Angesichts der Situation (Privatstrasse, gerade, geringes Defizit) sei eine schematische Anwendung der
Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) unverhéltnismassig. Vorbehalten bleiben in jedem Fall die
Notzufahrt und die Verkehrssicherheit. Die Angelegenheit wurde betreffend die weitere Beurteilung
der strassenmassigen Erschliessung bzw. der Notzufahrt an die Baubewilligungsbehérde
zuriickgewiesen.
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Am 22. Februar 2022 wurde die Zufahrt zur Liegenschaft Weingartenstrasse 10 in Richterswil mit dem
Hubretter durch die Feuerwehr Richterswil, gemeinsam mit der Feuerpolizei Richterswil, getestet. Am
23. Februar 2022 fand zudem eine Testfahrt mit dem Tankléschfahrzeug der Feuerwehr Richterswil statt. Es
ergab sich folgendes Resultat:

Die Feuerwehrzufahrt zur Weingartenstrasse 10 ist fur Tankloschfahrzeuge nur erschwert und flr
Hubrettungsfahrzeuge gar nicht méglich. Fur ein Neubauprojekt mittlerer Hohe (> 11 m) wird § 4 lit. ¢ VErV
nicht erfillt. Auf dem Grundstiick der Liegenschaft Weingartenstrasse 10 ist eine Stellfliche fir
Tankldschfahrzeuge vorgesehen. Diese ist zwingend umzusetzen.

Die Zufahrt zur Liegenschaft Weingartenstrasse 10 Uber die Weingartenstrasse (Privatstrasse) mit
Tankloschfahrzeugen der Feuerwehr ist gegeben.

Am 11. Mai 2022 wurde in der Folge die Baubewilligung erteilt. Dagegen wurde von Nachbarschaften
Rekurs erhoben. Folgende Erschliessungsméngel wurden geltend gemacht:

»  Mangelnde verkehrsmassige Erschliessung (fehlende Notzufahrt)
" Uberschreitung der Gebdudehthe, Ausnutzung, Dachaufbauten, Gestaltung
. fehlender Abstellplatz fiir Kehricht

Der Rekurs wurde durch das Baurekursgericht nach Durchfiihrung eines Augenscheins am 28. Marz 2023
gutgeheissen. Die angefochtene Baubewilligung wurde mit der Begriindung, mangels genigender
Notzufahrt fehle es an einer rechtsgentigenden Erschliessung des Baugrundstiicks, aufgehoben.

Der Entscheid wurde ans Verwaltungsgericht weitergezogen. Die Beschwerde wurde am 29. August 2024
abgewiesen. Die Schlussfolgerung der Rekursinstanz, dass die rechtsgeniigende Notzufahrt (ber die
Weingartenstrasse nicht gewahrleistet und das Baugrundstiick demzufolge nicht rechtsgeniligend
erschlossen sei, ist nicht zu beanstanden. Eine Heilung des Mangels mittels Nebenbestimmung i.S.v.
§ 321 PBG fallt ausser Betracht.

Die Méchler Grund + Bau AG, Lachen, als Grundeigentimerschaft der Grundstiicke Kat.Nrn. 7108 und 3771
an der Weingartenstrasse 10 in Richterswil hat daraufhin am 20. November 2024 das Gesuch um
Durchfuihrung eines Quartierplanverfahrens gestellt.

In der Folge wurde der Perimeter des Quartierplanes mit dem Amt fiir Raumentwicklung abgesprochen.

Beurteilung Erschliessungssituation

Das Beizugsgebiet liegt in der Wohnzone W2/30 und WG3/60 und umfasst eine Gesamtflache von rund
7'099 m? (inkl. Weingartenstrasse). Das Grundstiick Kat.Nr. 3481 im Umfang von 782 m? wird auch in den
Bearbeitungsperimeter aufgenommen, damit fur den Einlenker Weingarten-/Erlenstrasse ein gentgender
Planungsspielraum besteht. Die Mehrheit der Grundstiicke sind bereits (berbaut und zumindest
teilerschlossen. Primar geht es um die quartierbildgerechte Ergéanzung der Erschliessung, damit Neu-, Um-
und Ersatzbauten erstellt werden kénnen. Insgesamt werden heute 14 Wohneinheiten (iber die private
Weingartenstrasse erschlossen.

Die technischen Anforderungen an Zufahrten werden in der Verkehrserschliessungsverordnung vom
17. April 2019 (VErV) geregelt. Als Zufahrten gelten Strassen der Feinerschliessung als Verbindung ab der
Grundstiicksgrenze mit dem Strassennetz der Groberschliessung (§ 3 lit. b VErV). Zufahrten sind so zu
gestalten, dass sie ihren Zweck erfiillen und der vollstandigen Nutzung der Grundstiicke genligen und die
Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer jederzeit gewéhrleistet ist
(§ 4 lit. a und b VErV). Der Einsatz der éffentlichen Dienste, insbesondere flir Notfalleinsédtze, muss jederzeit
gewdhrleistet sein (§ 4 lit. ¢ VErV). Die technischen Anforderungen an Zufahrten finden sich in den
Anhingen 1-6 der Verkehrserschliessungsverordnung (§ 5 Abs. 1 VErV). Unter den Voraussetzungen von
§ 6 Abs. 1 und 2 VErV kénnen in Einzelfallen in Abweichung von § 5 VErV geringere Anforderungen an eine
Zufahrt oder Ausfahrt gestellt werden. Vorbehalten bleiben in jedem Fall die Notzufahrt und die
Verkehrssicherheit (§ 6 Abs. 3 VErV).

Entsprechend den Entscheiden des Baurekursgerichtes und des Verwaltungsgerichtes sind die
Erschliessungsmangel zur Herstellung der Baureife im Sinne von §§ 233 ff PBG zu beheben und rechtlich zu
sichern. Dazu zidhlen insbesondere eine durchgehend genligende Fahrbahnbreite auf der
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Weingartenstrasse zur Sicherstellung der Notzufahrt und gentigend grosse Radien im Einlenkerbereich zur
Erlenstrasse sowie entlang der Weingartenstrasse. Zudem ist eine Wendeméglichkeit an der der
Weingartenstrasse zu priifen bzw. sicherzustellen.

Einleitung Quartierplan

Nach § 147 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) wird das Quartierplanverfahren auf Gesuch eines
Grundeigentiimers oder, wo es die bauliche Entwicklung der Gemeinde und der Erschliessungsplan als
wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes wegen eingeleitet.

Mit den in der Beurteilung des Baurekursgerichtes und des Verwaltungsgerichtes festgestellten
Erschliessungsméngeln ist die Quartierplanbedurftigkeit ausgewiesen. Das Quartierplanverfahren wird
aufgrund des eingereichten Gesuchs der Méchler Grund + Bau AG eingeleitet. Mit dem Quartierplan sollen
die Voraussetzungen fiir eine hinreichende Erschliessung geschaffen werden, so dass die erfassten
Grundstiicke zonenkonform genutzt und Uberbaut werden kénnen.

Die materielle Uberpriifung der voraussichtlich notwendigen Erschliessungsmassnahmen zeigt, dass sich
der Quartierplan nicht nur auf bestimmte Teilmassnahmen beschrénken kann (§ 123 Abs. 2 PBG). Damit fallt
die Einleitung des Verfahrens als Teilquartierplan ausser Betracht. Der Quartierplan ist unter voller Nutzung
des in § 123 Abs. 1 PBG festgelegten Zweckes einzuleiten. Der Quartierplan ermdglicht im erfassten Gebiet
eine der planungs- und baurechtlichen Ordnung entsprechende Nutzung und enthélt die dafiir nétigen
Anordnungen.

Gebietsabgrenzung

Der Quartierplan ist grundsétzlich auf Bauzonen zu beschrénken; bei besonderen Verhéltnissen kann er
dariiber hinausreichen. Er wird in der Regel durch bestehende oder geplante &ffentliche Strassen,
eindeutige natrliche, kiinstliche oder rechtliche Hindernisse oder Trennlinien begrenzt (§ 124 PBG und
§§ 2 bis 5 Quartierplanverordnung). Das Beizugsgebiet muss so bemessen sein, dass sich die im
Quartierplan nétigen Massnahmen realisieren lassen und der dafir unumgéngliche Planungsspielraum
geschaffen wird.

Die private Weingartenstrasse erschliesst 14 Grundstiicke und hat somit die technischen Anforderungen
eines Zufahrtsweges gemdass Verkehrssicherheitsverordnung des Kantons Zirich (VErV) zu erfullen. Eine
erste Beurteilung der Weingartenstrasse zeigt, dass diese Anforderungen nicht auf der ganzen Lange erfilit
werden. Insbesondere ist eine durchgehende Fahrbahnbreite als Notzufahrt nicht gewéhrleistet. Zudem
sind die Einlenker- und Kurvenradien zu (iberpriifen und anzupassen. Gemass VErV ist bei Stichstrassen
zudem eine Wendeméglichkeit notwendig. Die Leitungen fur die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke
(Wasser, Abwasser und Elektrizitdt) sind gentigend dimensioniert.

Unter Berlicksichtigung der rechtlichen Vorgaben und den spezifischen Verhaltnissen, ergibt sich fir den
Quartierplan "Weingartenstrasse" eine Flache von 7'881 m? mit folgender Begrenzung:

. im Norden: Entlang der Grundstlicksgrenze Kat.Nr. 3481

=  im Osten: Entlang der Grundstiicksgrenzen von Kat.Nrn. 3481, 5839, 2982, 2323, 7829, 2388, 2389 und
3771

=  im Suden: Entlang der Grundstlcksgrenzen von Kat.Nrn. 3771 und 7108

= im Westen: Entlang der Grundstuicksgrenzen von Kat.Nrn. 7108, 2595, 7129, 7128, 7127, 7126, 7125
und 7124 sowie entlang der Erlenstrasse bis zum Grundstiick Kat.Nr. 3481

Das Beizugsgebiet liegt vollstandig innerhalb der rechtsgiltig ausgeschiedenen Bauzone und im
Einzugsgebiet des generellen Entwasserungsplanes der Gemeinde Richterswil. Im Rahmen einer Voranfrage
wurde der Perimeter vom kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) als zweckmadssig eingestuft. Sollte
sich im Verlauf des Verfahrens zeigen, dass Grundstiicke von keinerlei quartierplanerischen Massnahmen
betroffen sind, kdnnen diese aus dem Verfahren entlassen werden.

Uber Entlassungsantrdge wird friihestens an der zweiten Grundeigentiimerversammlung geméss § 156 PBG
entschieden.
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Voraussichtliche Massnahmen

Die im Quartierplan zu treffenden Massnahmen beziehen sich in erster Linie auf § 128 Abs. 2 PBG, wonach
Erschliessung, Ausstattungen und Ausriistungen so festzulegen sind, dass sie bei vollstandiger Nutzung der
erfassten Grundstiicke geniigen. Sie umfassen voraussichtlich folgende Massnahmen:

" Sicherstellung der Feinerschliessungsanlagen:
Die Weingartenstrasse ist gemass den Vorschriften der Verkehrssicherheitsverordnung des Kantons
Zurich (VErV) auszubauen.

Aufgrund einer ersten Abschdtzung sind folgende Erschliessungsdefizite der Weingartenstrasse zu
beheben:

= Sicherstellung einer durchgehenden Fahrbahnbreite, samt Einlenker- und Kurvenradien, die fir eine
Notzufahrt geniigt
=  Sicherstellung einer Wendemaglichkeit

Ergdnzung von Ver- und Entsorgungsanlagen:

" Das bestehende Werkleitungsnetz ist zu Uberpriifen und soweit erforderlich zu ergdnzen bzw. zu
sanieren oder allenfalls neu zu dimensionieren. Dabei sind die Anforderungen des GEP (Genereller
Entwasserungsplan), des  GWP  (Generelles = Wasserversorgungsprojekt) — sowie  das
Gewasserschutzgesetz zu berticksichtigen.

Prifen allfélliger Gefahrdungen:

=  Gemass Gefahrenkarte vom 21. Dezember 2009 besteht im Quartierplangebiet eine Restgefahrdung
durch Massenbewegungen (inaktive Rutschungen). Es ist zu prufen, ob im Quartierplan Massnahmen
zum Schutz vor Massenbewegungen aufzunehmen sind.

= Zudem liegt eine Gefahrdung durch gewasserunabhédngigen Oberflachenabfluss vor. Die Befunde der
Oberflichenabflusskarte fir das Quartierplangebiet sind zu plausibilisieren, zu interpretieren und zu
berticksichtigen.

Regelung Kosten:

*  Die Kosten fir die Anpassung der Feinerschliessungsanlagen gehen zu Lasten der Grundeigentimer.
Die entsprechenden Kostenregelungen sind mit dem Quartierplan geméss § 146 PBG zu treffen.

Ordnung Rechtsverhaltnisse:

=  Mit dem Quartierplan sind die Rechtsverhéltnisse zu prifen und soweit notwendig zu bereinigen.
Weitere Massnahmen sind mit der Feinplanung im Quartierplan zu prifen.

Kosten

Die Kosten fiir die Aufstellung und den Vollzug des Quartierplanverfahrens tragen gemass § 177 PBG die
am Verfahren beteiligten Grundeigentiimer.

Die administrativen Aufwendungen beinhalten die Kosten des beauftragten Planers, die Aufwendungen des
Geometers flr die Vermessungsunterlagen und die Kosten des Grundbuchamts fiir den grundbuchlichen
Vollzug. Die Kosten werden in der Regel proportional zu den neuen Grundstlicksflichen verteilt, wobei
besondere Verhiltnisse zu berticksichtigen sind. Die Kostenentwicklung héngt dabei zu einem wesentlichen
Teil vom Verlauf des Verfahrens und der Mitwirkung der Grundeigentimer ab.

Der Gemeinderat kann geméss § 177 Abs. 2 PBG eine angemessene Bevorschussung oder angemessene
Abschlagszahlungen verlangen und ist berechtigt, fir die vorgeschossenen Kosten die Zinsaufwendungen
in Rechnung zu stellen. Gemass § 4 PBG ist fur die Zinsberechnung der jeweilige Zinsfuss der Ziircher
Kantonalbank fiir bestehende erste Hypotheken auf Wohnliegenschaften massgebend. Gemass gangiger
Praxis wird dieser durch den Referenzzinssatz des Bundesamts fiir Wohnungswesen ersetzt.
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Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf ist im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) im Detail festgelegt. Der im Anhang
zu diesem Beschluss beigefligte Ablauf gibt einen Uberblick tber die einzelnen Verfahrensschritte.

Quartierplankommission

In die Quartierplankommission werden die Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses (PBA) und der
Abteilungsleiter Planung und Bau (Michael Zwiker) sowie der Abteilungsleiter Werke (Patrick Ender)
berufen. Beratend stehen der Kommission der Ortsplaner (Suter « von Kanel « Wild « AG: Peter von Kénel)
sowie der Baurechtsanwalt der Gemeinde (Huber Rechtsanwalte AG, Felix Huber) zur Verfligung.

Vergabe Quartierplanarbeiten

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 16. Juni 2025 die Quartierplanarbeiten an Suter « von Kénel « Wild
+ AG, Ziirich, gemass dessen Offerte vom 17. Januar 2025 vergeben. Das Planungsbiro verfligt Gber eine
grosse Erfahrung in der Bearbeitung von Quartierplanen und ist mit den &rtlichen Verhaltnissen bestens
vertraut.

Auf Antrag des Planungs- und Bauausschusses
beschliesst der Gemeinderat:

1. Gestiitzt auf § 147 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) wird das Quartierplanverfahren
Uber das Baugebiet "Weingartenstrasse" auf Gesuch einer Grundeigentiimerin von Amtes wegen
eingeleitet.

2. Das kunftig als Quartierplan "Weingartenstrasse" bezeichnete Gebiet wird wie folgt begrenzt:

v Im Norden: Entlang der Grundstlicksgrenze Kat.Nr. 3481

" Im Osten: Entlang der Grundstuicksgrenzen von Kat.Nrn. 3481, 5839, 2982, 2323, 7829, 2388, 2389
und 3771

. Im Suden: Entlang der Grundstlicksgrenzen von Kat.Nrn. 3771 und 7108

" Im Westen: Entlang der Grundstlicksgrenzen von Kat.Nrn. 7108, 2595, 7129, 7128, 7127, 7126,
7125 und 7124 sowie entlang der Erlenstrasse bis zum Grundstlck Kat.Nr. 3481

Massgebend ist der Plan Verfahrenseinleitung 1:500 vom 25. April 2025. Der Plan kann wahrend der

Rekursfrist zu den ordentlichen Schalteréffnungszeiten bei der Abteilung Planung und Bau,

Gemeindehaus Il, Chlingengass 6, Richterswil, eingesehen werden.

3. In die Quartierplankommission werden folgenden Personen berufen:

» Hansjérg Germann, Ressortvorsteher Planung und Bau, Prasident Planungs- und Bauausschuss
=  Christian Stalder, Ressortvorsteher Werke, Mitglied Planungs- und Bauausschuss

*  Willy NUesch, Ressortvorsteher Finanzen, Mitglied Planungs- und Bauausschuss

" Patrick Ender, Abteilungsleiter Werke

. Michael Zwiker, Abteilungsleiter Planung und Bau

o Peter von Kanel, Ortsplaner Suter » von Kénel = Wild = Planer und Architekten AG (beratend)

" Felix Huber, Rechtsanwalt Huber Rechtsanwalte AG (beratend)

Die Quartierplankommission hat ein direktes Antragsrecht an den Gemeinderat.

4. Dieser Beschluss ist im Amtsblatt des Kantons Zirichs sowie in der Zurichsee-Zeitung zu publizieren
und allen Grundeigentiimern des Beizugsgebiets eingeschrieben schriftlich zuzustellen.

5. Nach Eintritt der Rechtskraft dieses Beschlusses ist der Abteilungsleiter Planung und Bau beauftragt,
diesen Einleitungsbeschluss geméss § 149 PBG der Baudirektion Kanton Zirich zur Genehmigung
einzureichen.
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6. Nach rechtskraftiger Einleitung des Quartierplanverfahrens dirfen an den Grundstiicken des
Beizugsgebiets ohne Bewilligung des Gemeinderates weder tatsichliche noch rechtliche Anderungen
vorgenommen werden. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn die Anderung die Aufstellung oder den
Vollzug des Quartierplans weder verunméglicht noch wesentlich erschwert. Der Quartierplanbann ist
im Grundbuch anzumerken.

7. Gegen die Verfigung der Baudirektion des Kantons Zirich bzw. den Beschluss des Gemeinderates
kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich,
8090 Ziirich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher Ausflihrung einzureichende
Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist
beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und, soweit mdéglich, beizulegen.
Materielle und formelle Urteile des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

8.  Mit einem Rekurs gegen die Einleitung des Quartierplanverfahrens "Weingartenstrasse" kann gemadss
§ 148 PBG nur geltend gemacht werden, dass die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens
fehlten. Einwendungen dieser Art kdnnen spater nicht mehr erhoben werden.

9. Mitteilung durch Protokollauszug an:

= Beteiligte Grundeigentimer, gemdss besonderem Verzeichnis (R),
nach Genehmigung der Verfahrenseinleitung durch die Baudirektion
Beilage: Ubersichtsplan Beizugsgebiet, Ablaufplan Quartierplanverfahren und Verfligung
Baudirektion zur Verfahrenseinleitung

=  Baudirektion Kanton Zirich, Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Raumplanung,
Stampfenbachstrasse 14, Postfach, 8090 Zurich (nach Eintritt der Rechtskraft)
Beilage: Plan Verfahrenseinleitung und Grundeigentiimerverzeichnis zur Genehmigung der
Verfahrenseinleitung

=  Planungs- und Bauausschuss

=  Suter von Kanel Wild Planer und Architekten AG, Peter von Kanel, Forrlibuckstrasse 30,
8005 Zirich

»  Huber Rechtsanwalte AG, Dr. Felix Huber, Mihlebachstrasse 38, 8008 Ziirich

=  Abteilungsleiter Werke

»  Notariat und Grundbuchamt, Zugerstrasse 16, 8820 Wadenswil, nach Eintritt der Rechtskraft bzw.
nach Vorliegen der Genehmigung durch die Baudirektion

*  Abteilung Planung und Bau (zum Vollzug von Disp. Ziff. 4 sowie zur 6ffentlichen Auflage)

= Abteilungsleiter Planung und Bau (u.a. zum Vollzug von Disp. Ziff. 5)

=  Finanzen

= GR-Kanzlei (Aktenablage)

Beilagen:
= Plan Verfahrenseinleitung
. Grundeigentiimerliste

. Ubersicht Verfahrensablauf

Fiir richtigen Protokollauszug
Im Namen des Gemeinderates

wl\"’ //—”;?'._’::.-::__:—

Marcel Tanner Roger Nauer
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

versandt am: 19. JUNI 2025
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