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PROTOKOLL
vom  23; Aud. 1983 N J370

Gemelnde Marstetten, Aenderung des Quartlerplans "Ruber—
baum/Dussllshalden", Genehmigung .
Beschwerde E Strobel Schwager, Abweisung

1. Mit Schreiben vom 20. Mai 1983 ersucht dér Geméinde-
Fat Marstetten um Genehmlgung des abgeanderten
Quartlerplans “Ruberbaum/Dussllshalden"' der auch
elne Landumlegung elnschllesst Das Geblet war
von der damallgen Ortsgemelnde Ottoberg 1967 der_
Bauzone W2 (Reserve) zugew1esen worden 1972 wurde
ein. erster Quartlerplan erlassen Dleser kam aber
nicht Zum Traqen, denn 1975 beschloss die Gemelnde ‘
Ottoberg elne Abanderung des Zonenplans Eln zweiter
Quartlerplan wurde 1976 aufgelegt und im Marz 1977
samt der zugehorlgen Landumlegung vom Reglerungsrat

genehmlgt

Es zelgte SLCH in der Folge, dass auch dlese Planung
nicht voll befrledlgte Der Hang llegt an’elner

fuir das Landschaftsblld des Thurtals sehr empflndll—
cnen Stelle Beelntrachtlgungen bel einer zonengemas—
sen Ueberbauung lassen 51ch nlcht Vermelden, und

sie waren bel der vorgesehenen Erschllessung, mit
v1elen Stutzmauern er Elnschnltten, noch mehr _

in Erschelnung getreten Zudem hatte die Erschlles—

sung viel Geld gekostet.

Das Veranlasste elnlge Grundelgentumer, von der

Gemelnde Zu verlangen, es sei das gesamte Geblet



auszuzonen. Dieser Antrag wurde von der Gemeindever-
sammlung abgelehnt, nicht zuletzt deshalb. weil

die Behodrde sich bereit erklart hatte, den rechtsgul-
tigen Quartierplan zu iberarbeiten. Dabeil sollte

eine "hanggerechtere Erschliessung” angestrebt
werden. Der zur Genehmigung eingereichte Quartierplan

ist das Ergebnis der neuen Planung.

In formeller Hinsicht ist festzustellen, dass die
Gemeinde beim Erlass des Planes die Anforderungen

des kantonalen Rechts erfiillte. Der Quartierplan

mit der zugehdrigen Landumlegung wurde vom 15. Juli

bis 15. August 1981 offentlich aufgelegt. Insgesamt
gingen sechs Einsprachen ein, die sich vornehmlich
gegen die Landumlegung richteten. Mit funf Einsprechern
konnte sich die Gemeindebehdrde nach Verhandlungen

einigen.

E. Strobel-Schwager, Freienbach, erhob am 11. Dezem-
ber 1982 Beschwerde gegen den ablehnenden Einsprache-
entscheid des Gemeinderates vom 25. November 1%82.

Er ist Grundeigentumer im Einzugsgebiet des Quartier-
plans und erscheint durch den Entscheid betroffen.

Da die Frist fir das Einreichen der Beschwerde
eingehalten wurde, ist auf sie im Genehmigungsverfah-

ren elnzutreten.

Der neue Quartierplan wurde, bevor ihn die Gemeinde
offentlich auflegte, von den interessierten kantona-
len Amtsstellen gepruft. Das Kantonsforstamt und

das Amt flr Umweltschutz und Wasserwirtschaft stell-
ten fest, der Plan sei in Ordnung. Das Tiefbauamt
meldete Bedenken an wegen einer sehr steilen Quartier-
strasse mit unvorteilhafter Einmindung. Die Denkmal-
pflege wunschte minimale Gestaltungsvorschriften.

Der Gemeinderat wurde an einer Besprechung am 14. De-
zember 1982 orientiert; Vertreter der Aemter, die

Vorbehalte angebracht hatten, waren anwesend.



Der Quartierplan gibt in bezug auf das Einzugsgebiet
zu keinen Bemerkungen Anlass. Es entspricht weitge-
hend dem Perimeter des Plans, den der Reglerungsrat

im Mdrz 1977 genehmigte.

Das neue Erschliessungssystem sieht wieder drei
Anschliusse an die Staatsstrasse in Ottoberg und

einen Anschluss an die Gemeindestrasse Ottoberg-Ruber-
baum vor. Wdhrend fruiher aber die Quartierstrasse A
als Sammelstrasse mit einseitigem Trottolr ausgebil-
det war, ist diese nun lediglich als Stichstrasse

mit Kehrplatz ausgebildet. Die frithere kurze Stich-
strasse B wird verlangert bis an die westliche
Begrenzung des Quartierplangebiets; die neue Strasse "C"
wird zur zentralen Achse der ganzen Erschliessung.
Eine neue Quartierstrasse "B" verbindet die Haupt-
achse "C" mit der Gemeindestrasse Ottoberg-Ruberbaum.
Eine neue Stichstrasse "D" mit Kehrplatz erschliesst
den nordoéstlichen Teil. Auf die friher vorgesehene
Quartierstrasse C mit Kehrplatz wird verzichtet.

Das bestehende Strdsschen wird vor allem fur Schulkin-
der und Fussgdnger reserviert. Im ubrigen ist auch
innerhalb des Quartiers ein dichtes Fusswegnetz

vorgesehen.

Ein Vergleich mit dem alten Plan zeigt eindeutig

die Vorteile der neuen Planung. Die Quartierstrasse "B"
schmiegt sich wesentlich besser an das Gelédnde

an als die alte Strasse A, die im westlichen Teil

wegen der grossen Schlaufe erhebliche Geldndeein-
schnitte erfordert hdtte. Auch die neue Quartierstras-
se "D" 1ist gut in das Geldnde eingepasst. "Rennstrecken"
gibt es in der neuen Planung in geringerem Masse

als in jener von 1977. Stark ins Gewicht fallen

die geringeren Strassenldngen, dies sowohl beim

Bau wie beim Unterhalt. Wahrend die alte Planung



rund 900 m Strassen (mit 650 m Trottoir) vorsah,
belduft sich im neuen Plan die Strassenldnge auf

770 m (mit nur 215 m Trottoir). Freigefihrte Fusswege
wies die alte Planung nur 265 m auf; in der neuen

Planung sind es total 395 m.

Nach wie vor sind die Steigungen in dem sehr schwie-
rigen Geldnde zum Teil an der oberen Grenze. Dies
gilt insbesondere flir die Einmindung der Strasse "C"
in die Staatsstrasse. Da aber von ihr aus auch

die Ruberbaumstrasse erreicht werden kann, kann

der motorisierte Verkehr bei schwierigen Verh&ltnis-
sen auf Umwegen in die Staatsstrasse gelangen.

Die Einmindung der Strasse "C" in die Staatsstrasse
genigt nach Auffassung des Tiefbauamtes den Anforde-
rungen der Verkehrssicherheit, sofern die Bepflanzung
angepasst wird. Die frei gefiilhrten Fusswege sind

zum Teil steil, doch ldsst hier das Geldnde teilweise

keine bequemere Fihrung zu.

Die Sicherung des Verkehrsraums mit Baulinien ist
zweckmdssig, der vorgesehene Ausbaustandard genligend.
Die Sonderbaulinie flir das Haus auf der Parzelle 482
ist gerechtfertigt. Die Erschliessung mit den Werklei-
tungen fir Wasser, Energie und Abwasserbeseitigung
ist nachgewiesen; Ulberdies enthdlt der Plan auch
Hinweise fir den Standort von Kehrichtcontainern

und Strassenbeleuchtung. Die neue Quartierplanung

ist zweckmdssig; sie kann genehmigt werden.

Wegen der neuen Strassen- und Fusswegfilhrung musste
auch die Landumlegung (nach Fldchen) neu studiert
werden. Mit einer Ausnahme, auf die unter Ziffer 7
der Erwdgungen eingegangen wird, sind die betroffenen
Eigentimer mit der Neuzuteilung einverstanden.

Sie erscheint durchaus zweckmdssig; die neugebildeten



Grundsticke sind erschlossen und zonengemdss Uberbau-
bar. Das dem Plan beiliegende Fl&dchenverzeichnis
gibt Aufschluss Uber den alten Bestand und die

neu zugeteilte Fldche; der Abzug fir die Erschlies-
sung mit Strassen bewegt sich um die 6%, was als
glinstig bezeichnet werden kann. Es liegt auch ein
Verzeichnis der Dienstbarkeiten und Grundlasten

vor, aus dem hervorgeht, was geldscht wird, was

bleibt oder neu begriindet wird.

Die gesamte Landumlegung soll aber nicht sofort

in Kraft treten, sondern etappenweise im Zuge der
Erschliessung. Es ist deshalb sinnvoll, die neue
Parzellierung prinzipiell in die Genehmigung einzu-
schliessen. Wollte man sie jedoch sofort in Kraft
setzen, misste neben dem oben erwdhnten Verzeichnis
der Dienstbarkeiten und Grundlasten auch ein Grund-
buchnachweis vorliegen. Ebenso genligt das Flachenver-
zelchnis fir eine abschliessende Genehmigung nicht;
denn es muss ergdnzt werden durch eine Zusammenstel-
lung der Mehr- und Minderzutelilung sowie der andern
Vor- und Nachteile. Das alles kann, wie von der
Behdrde vorgesehen, bei der etappenweisen Erschlies-
sung erfolgen, wobei die Auflage sadmtliche erwdhnten

Angaben enthalten scllte.

Bei der Vorprifung winschte die Denkmalpflege flr
diese landschaftlich empfindliche Hanglage minimale

' Gestaltungsanforderungen. Im Rahmen einer Quartier-
planung ist das nicht mdglich. Die Gemeindebehdrde
ist Jjedoch gewillt, bei der laufenden Revision

der Ortsplanung - die dffentliche Auflage ist bereits
erfolgt - dieses Gebiet einer neu zu schaffenden
Einfamilienhauszone in Hanglagen zuzuweisen; die
zugehorige Ergadnzung des Baureglements sieht vor,

dass Neubauten mit Giebelddchern mit Hauptfirstrich-



tung parallel zum Hang zu errichten sind. Flachdacher
und Dacheindeckungen mit Welleternit sind verboten;
die Fassaden mussen in erdnahen, matten Farben
gehalten sein. Damit wird dem Wunsch der Denkmalpfle-
ge nach minimalen Gestaltungsvorschriften in genugen-

dem Masse entsprochen.

E. Strobel-Schwager, Freienbach, erhob beim Regie-
rungsrat fristgerecht Beschwerde gegen den neuen
Quartierplan. Er ist Eigentumer der Parzelle 514

im Halte von 2'598 m®. Im Quartierplan von 1977

war 1hm oberhalb der Strasse A ein Grundstiick von
rund 1'660 m’ und unterhalb der gleichén Strasse
eines von rund 880 m? Fliche zugewieser. worden.
Beide Grundsticke waren rechteckig; sie lagen genau
Ubereinander. Der EigentlUmer will am alten Quartier-
plan festhalten, weil diese Landumlegung seinen
Winschen voll entspreche. Den neuen Quartierplan
lehnt er wegen der Landumlegung ab, da die neu
zugeteilte sidliche Teilparzelle nicht seinen Win-
schen entspreche. Sie sei nicht rechteckig, und

sie konne deswegen bei Einhaltung der Grenzabstande

nicht mehr zweckmassig Uberbaut werden.

In seiner Vernehmlassung welist der Gemeinderat
vorerst auf die Tatsache hin, dass auch der Quartier-
plan von 1977 den Hinweis enthalten habe, die Landum-
legung und Lastenbereinigung finde etappenweise

im Zuge der Erschliessung statt. Deshalb stelle

sich die Frage, ob der alte Quartierplan fir die
einzelnen Grundeigentumer uberhaupt verbindlich
gewesen sei. Im ubrigen stellt der Gemeinderat

fest, dass das neu gestaltete Strassennetz fir

die Grundeigentumer weit mehr Vorteile biete. Auch



fiir den Beschwerdefllhrer sei es vorteilhafter.

zwar seil die sUdliche Teilparzelle nicht mehr recht-
eckig, aber noch in jeder Hinsicht zonengemidss
Uberbaubar. Die liberbaubare Fldche sei praktisch
gleich gross, und der Gesamtfléchen—Ausgleich.bleibe
ziemlich unverdndert. Es wird Ablehnung der Beschwer-

de beantragt.

Im Beschluss vom 7. Mdarz 1977 hat der Regierungsrat
die Landumlegung genehmigt. Er fasste diesen Be-
schluss, weil eine Strassenfihrung nur zusammen

mit der Landumlegung sinnvoll festgelegt werden

kann. Ohne Landumlegung hdtten die meisten Grundeigen-
timer ihre Parzellen Uberhaupt nicht zonengemédss
iberbauen konnen. Es erscheint durchaus méglich,

die Landumlegung und Lastenbereinigung etappenwelse

im Zuge der Erschliessung durchzufihren, da es

sich i1nsgesamt um eiln grosses Gebiet handelt, das

teilweise noch landwirtschaftlich genutzt wird.

Es muss daher auch in die Genehmigung des neuen
Quartierplans die grundsdtzliche Neueinteilung

der Parzellen eingeschlossen werden, da beide Massnah-
men aufeinander abgestimmt sind und einander bedin-
gen. Das schliesst nicht aus, dass sich bei der
endgliltigen Vermarkung und Vermassung nach dem

Bau der Strassen und Wege noch geringfigige Aenderun-
gen des Grenzverlaufes und der zugeteilten Fl&dchen

ergeben.

Der neu zugeteilte siidliche Parzellenteil ist nicht
mehr rechteckig, sondern eher flinfeckig. Er grenzt
westlich an die neue Quartierstrasse "B" und nérdlich
an eiln kurzes Stichstrdsschen und einen Fussweg,

der zum Wendeplatz der Quartierstrasse "A" fihrt.

Beili Einhaltung der Grenzabstdnde und der Baulinien



verbleibt ein iiberbaubarer Parzellenteil von 261 m?,

was ohne Schwierigkeiten die Erstellung eines gross-
zUglg konzipierten Einfamilienhauses ermdglicht.

Bei der alten Zuteilung war ein Rechteck von 276 m?
Uberbaubar; die Differenz zur neuen Zuteilung ist
also minim. Ein Projekt muss allerdings 1n starkerem
Masse dem Geldnde angepasst werden, wobel bei der
neuen Zuteilung wesentlich glinstigere Varianten

bei der Wahl der Zufahrt moéglich sind. Im uUbrigen
entspricht die neue Zuteilung im sudlichen Teil

weit mehr der lLage der Parzelle 514. Vor- und Nachtei-
le der alten und neuen Zuteilung dirften sich die
Waage halten. Da die weniger aufwendige Erschliessung
nicht nur der Gemeinde, sondern vor allem insgesamt
den Grundeigentiumern und damit auch dem Beschwerdefuh-
rer wesentliche Vorteile bringt, ist die Beschwerde

abzuweisen.

Auf Antrag des Baudepartementes

beschliesst der Regierungsrat:

1.

Der neue Quartierplan mit Landumlegung "Ruberbaum/
Disslishalden" der Gemeinde Marstetten wird im
Sinne der Erwdgungen genehmigt. Dam.t werden die

folgenden Bestandteile rechtskraftig:

- Baulinien

- Ausbaustandard der Strassen und Fusswege

- Disposition der Erschliessungswerke

- Neuzutelilung der Parzellen ohne genaue Festsetzung

der Fliachen

Im Zuge der etappenweilsen Erschliessung ist der
Grundbuchnachwels vorzulegen, ebenso die Zusammen-
stellung der Mehr- und Minderzuteilungen sowie

der andern Vor- und Nachteile.



Die Beschwerde von E. Strobel-Schwager wird abgewie-

sen. Kosten werden keine erhoben.

Mitteilung an:

- Gemeinderat Marstetten, 8562 Mdrstetten, unter
Beilage von zweli Plandossiers mit Genehmigungsver-
merk auf den Situationsplanen mit Landumlegung
und den Niveaulinienplanen

- Herrn E. Strobel-Schwager, Kantonsstrasse 133,
8807 Freienbach (chargé mit Rickschein)

- Kantonsforstamt

- Baudepartement mit den Beschwerdeakten

- Tiefbauamt

- amt fUr Umweltschutz und Wasserwirtschaft

- Amt fir Denkmalpflege

- Amt fiir Raumplanung unter Beilage eines Plandossiers

mit Genehmigungsvermerk auf dem Situationsplan
mit Landumlegung und den Niveaulinienpld@nen sowie
den Akten

Flir richtige Ausfertigung

DER STAATYSCHREIBER
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