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Quartierplan «Weingartenstrasse» - Genehmi-
gung der Verfahrenseinleitung

Richterswil

Weingartenstrasse (Kat.-Nrn. 2323, 2388, 2389, 2595, 2982, 3481, 3771, 5839, 7108, 7124,
7125, 7126, 7127, 7128, 7129, 7928, 7929)

- Plan Verfahrenseinleitung Mst. 1:500 vom 25. April 2025
- Grundeigentumerverzeichnis vom 25. April 2025

- Gemeinderatsbeschluss vom 16. Juni 2025

Sachverhalt

Das Grundstiick Kat.-Nr. 7108 ist mit einem Einfamilienhaus tiberbaut. Diese soll abgebro-
chen und durch ein Mehrfamilienhaus auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 3771 und 7108 er-
setzt werden. Die Zufahrt zum Bauvorhaben erfolgt ab der Erlenstrasse (iber die Weingar-
tenstrasse. Letztere gehdrt zum Baugrundstiick Kat.-Nr. 7108 und ist nicht separat parzel-
liert. Am 21. Oktober 2020 wurde das Baugesuch durch die Gemeinde Richterswil mangels
hinreichender Erschliessung verweigert (fehlende Breite flir Feuerwehrzufahrt, fehlendes
Fuss- und Fahrwegrecht, Ausnitzungsuberschreitung). Gegen diesen Entscheid wurde Re-
kurs erhoben. Das Baurekursgericht (BRG) hat den Rekurs am 9. Marz 2021 abgewiesen,
woraufhin eine Beschwerde beim Verwaltungsgericht (VRG) eingereicht wurde. Dieses hat
die Beschwerde am 13. Januar 2022 gutgeheissen. Es wurde festgehalten, dass keine Ei-
gentumsbeschrankung bestehe und somit die gesamte Flache des Grundstiicks Kat.-Nr.
7108 (inkl. 470 m2? der Weingartenstrasse) zur Ausniitzung zur Verfligung stehe und somit
keine Ausnitzungstiberschreitung bestehe. Zudem sei angesichts der Situation (Pri-
vatstrasse, gerade, geringes Defizit) eine schematische Anwendung der Verkehrserschlies-
sungsverordnung (VErV) unverhéltnismassig. Vorbehalten bleiben in jedem Fall die Notzu-
fahrt und die Verkehrssicherheit.

Aufgrund von Testfahrten mit der Feuerwehr konnten fiir das Baubewilligungsverfahren Auf-
lagen formuliert und entsprechend die Baubewilligung am 11. Mai 2022 durch die Gemeinde
erteilt werden. Gegen diese wurde von Nachbarschaften Rekurs erhoben. Folgende Er-
schliessungsméangel wurden geltend gemacht: mangelnde verkehrsmassige Erschiessung
(fehlende Notzufahrt); Uberschreitung der Gebdudehéhe, Ausniitzung, Dachaufbauten, Ge-
staltung; Fehlender Abstellplatz fiir Kehricht. Der Rekurs wurde durch das BRG nach Durch-
fuhrung eines Augenscheins am 28. Marz 2023 gutgeheissen. Dieser Entscheid wurde an
das VRG weitergezogen. Die Beschwerde wurde am 29. August 2024 abgewiesen. Die
Schlussfolgerung der Rekursinstanz, dass die rechtsgenligende Notzufahrt tiber die
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Weingartenstrasse nicht gewéhrleistet und das Baugrundstiick demzufolge nicht rechtsgeni-
gend erschlossen sei, wurde nicht beanstandet. Daraufhin hat die Grundeigentiimerschaft
der Grundstlicke Kat.-Nrn. 3771 und 7108 das Gesuch um Durchfiihrung eines Quartierplan-
verfahrens gestellt.

Mit dem Quartierplan soll die Baureife flr alle Grundstlicke innerhalb des Quartierplanperi-
meters erreicht werden.

Der Gemeinderat Richterswil beschloss am 16. Juni 2025 gestltzt auf § 147 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG) die Einleitung des Quartierplanverfahrens «Weingartenstrasse».

Erwagungen

A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Gemass § 149 PBG bedarf die Einleitung des Quartierplanverfahrens der Genehmigung
durch die Baudirektion. Die Genehmigung kann nur verweigert werden, wenn die Vorausset-
zungen zur Durchfuihrung fehlen.

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch das Grundstlick Kat.-Nr. 3481, im Osten durch die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 3481, 5839, 2982, 2323, 7829, 2388, 2389 und 3771, im Siiden durch
das Grundstlick Kat.-Nrn. 3771 und 7108, im Westen durch die Grundstiicke Kat.-Nrn. 7108,
2595, 7129, 7128, 7127, 7126, 7125, 7124 und 3481 begrenzt (vgl. Plan Verfahrenseinlei-
tung Mst. 1:500 vom 25. April 2025).

Gemass § 149a PBG kénnen durch die Baudirektion Weisungen Uber den Inhalt des Quar-
tierplans erteilt werden. Die Vorlage wurde dem Amt fir Mobilitat (AFM; Volkswirtschaftsdi-
rektion) und dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), zur Stellungnahme unter-
breitet. Daraus resultieren nachfolgende Bemerkungen und Hinweise.

Der Quartierplan steht erst am Beginn des Planungsprozesses. Bei der Prifung wéahrend der
Entwurfserarbeitung (Vorprifung; § 151 Abs. 2 PBG) kénnen zusétzliche Rahmenbedingun-
gen bzw. Auflagen erkannt werden, die zu berlicksichtigen sind.

Oberflachenabfluss

Das Quartierplangebiet wird von keinen 6ffentlichen Gewassern durchflossen oder begrenzt.
Gemaéss Gefahrenkarte vom 21. Dezember 2009 besteht im Quartierplangebiet eine Restge-
fahrdung durch Massenbewegungen (inaktive Rutschungen). Es ist zu priifen, ob im Quar-
tierplan Massnahmen zum Schutz vor Massenbewegungen aufzunehmen sind. Diese Mass-
nahmen sind im technischen Bericht zu erlautern. Ein Verzicht auf Schutzmassnahmen wére
zu begriinden.

Zudem liegt eine Gefédhrdung durch gewasserunabhangigen Oberflachenabfluss vor
(http://geo.zh.ch/maps, Karte «Naturgefahren: Oberflachenabfluss»). Wir empfehlen, die Be-
funde der Oberflachenabflusskarte flir das Quartierplangebiet zu plausibilisieren, zu interpre-
tieren und vorzugsweise im Rahmen des Quartierplans, zumindest aber bei der weiteren
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Projektierung der Bauten und Anlagen — insbesondere der Erschliessungsanlagen — zu be-
rlcksichtigen. Gemass SIA-Norm 261/1:2020 sind die Einwirkungen des Oberflachenabflus-
ses bei der Dimensionierung der Bauwerke zu berlicksichtigen. Dies liegt in der Verantwor-
tung der Bauherrschaften und ihrer Planer. Wir empfehlen, die Massnahmen gegen den
Oberflachenabfluss im Planungsbericht zu erlautern.

C. Ergebnis
Die Voraussetzungen fur die Verfahrenseinleitung sind erflllt. Die Verfahrenseinleitung kann
genehmigt werden (§ 149 Abs. 1 PBG).

Gemass § 149a PBG sind durch die Baudirektion angemessene Fristen fur die Vorlegung
des Quartierplans anzusetzen. Eine Ausarbeitungszeit von 15 Monaten ab Rechtskraft der
Verfahrenseinleitung scheint angemessen; nétigenfalls wird das ARE aufgrund eines Zwi-
schenberichts mit Begriindung eine Fristerstreckung gewahren. Der erste Quartierplanent-
wurf kann dem ARE vor der ersten Quartierplanversammlung zur Vorprifung eingereicht
werden (§§ 151 Abs. 2 PBG).

Der Einleitungsbeschluss ist zusammen mit der Genehmigungsverfligung zu veréffentlichen
und aufzulegen sowie den beteiligten Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern mit
Rechtsmittelbelehrung schriftlich mitzuteilen (§ 148 Abs. 1 PBG in Verbindung mit § 5 Abs. 3
PBG). Die Gemeinde ist (unter Vorbehalt der Kostenauflage gemass Dispositiv 1) durch die
Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht betroffenen Pri-
vaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Mit Rekurs gegen die Einleitung
kann nur geltend gemacht werden, dass die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfah-
rens nicht erfillt sind (§ 148 Abs. 2 PBG).

Nach rechtskraftiger Verfahrenseinleitung sind die Grundstiicke des Beizugsgebiets mit dem
Quartierplanbann belegt (§ 150 PBG). Der Gemeinderat entscheidet, ob weitere Massnah-
men wie die Ausarbeitung von Sonderbauvorschriften oder eines Gestaltungsplans, die Um-
legung nach Werten oder die Festlegung von Mindestgréssen fiir die Neuzuteilung anzuord-
nen sind (§ 25 Quartierplanverordnung [QPV]).

Gestutzt auf § 4 und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbehérden ist fir diese Verfu-

gung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die vom Gemeinderat Richterswil am 16. Juni 2025 beschlossene Verfahrenseinlei-
tung des Quartierplans Weingartenstrasse wird genehmigt.

Il Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE,
RP, Fr. 1'402.00 104 103 /83100.40.200

Total Fr. 1'402.00
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und wird der Gemeinde Richterswil, Abteilung Planung und Bau (Chiingengass 6,
8805 Richterswil) z.Hd. des Quartierplanverfahrens in Rechnung gestellt.

Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim
Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zrich, schriftlich Rekurs erho-
ben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten.
Die angefochtene Verfliigung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufe-
nen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdglich beizulegen. Re-

kursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Ver-
fahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Richterswil wird eingeladen
Dispositiv | zusammen mit dem Einleitungsbeschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veroffentlichen;

diese Verfiigung mit dem Einleitungsbeschluss und den Einleitungsakten aufzulegen;

diese Verfigung mit dem Einleitungsbeschluss und Rechtsmittelhinweis den Quartier-
planbeteiligten schriftlich mitzuteilen;

die Rechtskraft ist zu veréffentlichen und dem Baurekursgericht sowie dem Amt fiir
Raumentwicklung und den beteiligten Grundeigentimern mit Beleg der Publikation
schriftlich mitzuteilen;

den Eintrag des Quartierplanbanns im Grundbuch zu veranlassen (§ 150 PBG)

im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) den
Perimeter nachflihren zu lassen.

“Mitteilung an

Gemeinderat, Gemeinde Richterswil, Seestrasse 19, 8805 Richterswil

Gemeindeverwaltung Richterswil, Abteilung Planung und Bau, Chiingengass 6, 8805
Richterswil (fur sich und zuhanden der beteiligten Grundeigentiimer, unter Beilage von
einem Dossier)

Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Suter von Kanel Wild AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich (Quartierplanverfasser)

Geoinfra Ingenieure AG, Ingenieure Geometer Planer, Zugerstrasse 46, 8805 Rich-
terswil (Katasterbearbeiterorganisation)

Amt fir

VERSENDET AM - 8. SEP. 2025 Raumentwicklung,” e
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