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Quartierplan Tiefenbrunnen - Genehmigung der

Verfahrenseinleitung

Uetikon am See
Berg- / Schiitzenhaus- / Stétzlistrasse (im nordlichen Bauzonengebiet)

- Situationsplan «Verfahrenseinleitung», Mst. 1:500 vom 26. Mai 2020
- Grundeigentiimerverzeichnis vom 26. Mai 2020

- Bericht «Erschliessung Tiefenbrunnen, Entscheidungsgrundiagen zum Quartierplan»
vom 11. Mai 2020

- Gemeinderatsbeschluss vom 18. Juni 2020

Sachverhalt

Das Gesuch um Einleitung des Quartierplanverfahrens wurde im August 2019 von
einer Grundeigentiimerschaft an den Gemeinderat Uetikon am See eingereicht. Die
Gemeinde beauftragte ein Planungsbiiro, die Erschliessungsmangel zu priifen. Diese
sind im Bericht «Erschliessung Tiefenbrunnen, Entscheidungsgrundiagen zum Quar-
tierplan» (11. Mai 2020) dokumentiert.

Bei mehreren Grundstlicken fehlit die direkte Erschllessung uber eine dffentliche
Strasse. Teilweise sind die Strassenquerschnitte oder der Fussgéngerschutz unge-
niigend. Es fehlen Wendemadglichkeiten oder diese sind ungeniigend.

Die anzugehende Quartierplanung bezweck die verbindliche Festlegung einer pla-
nungs- und baurechtlich ausreichenden Erschliessung fiir die in der Wohnzone W/1.1
gelegenen Grundstiicke sowie die in diesem Zusammenhang stehenden weiteren
Regelungen und allenfalls eine Optimierung der Parzellierung, damit das Gebiet
zonenkonform Uberbaut werden kann.

Der Gemeinderat Uetikon am See beschloss am 18. Juni 2020 die Einleitung des
Quartierplanverfahrens Tiefenbrunnen, gestiitzt auf § 147 PBG.

Erwagungen _
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielie Priiffung

Gemass § 149 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) bedarf die Einleitung des Quar-
tierplanverfahrens der Genehmigung durch die Baudirektion. Die Genehmigung kann
nur verweigert werden, wenn die Voraussetzungen zur Durchflihrung fehlen. An-
schliessend ist der Einleitungsbeschluss zusammen mit der Genehmigungsverfugung
offentlich bekannt zu machen und aufzulegen sowie den Grundeigentimern innerhalb
des Quartierplanperimeters schriftlich mitzuteilen (§ 148 Abs. 1 PBG i.V.m. § 5 Abs. 3
PBG). Nach rechtskréaftiger Verfahrenseinleitung sind die Grundstiicke des Beizugsge-
biets mit dem Quartierplanbann belegt (§ 150 PBG) und der Gemeinderat hat zu ent-
scheiden, ob weitere besondere Massnahmen wie die Festsetzung von Sonderbau-
vorschriften oder eines Gestaltungsplans, die Umlegung nach Werten oder die Festle-
gung von Mindestparzellengrossen anzuordnen seien (§ 25 der Quartierplanver-

ordnung [QPV]).

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch die Bergstrasse (Hauptverkehrsstrasse,
Route Nr. 716), im Osten durch die Grundstlicksgrenzen der Parzellen Kat.-Nrn. 2940,
4426, 4427, 4428 und 4896 sowie die Bauzonengrenze, im Siidosten und Stden
durch die Bauzonen- und zugleich Wald- bzw. Grundstlicksgrenzen sowie im Westen
durch die Wald- und zugleich Zonengrenzen bzw. den Haslen-/Chnollibach (6ffentliche
Gewasser Nm. 3.0 und 3.2) begrenzt- (vgl. Plan «Verfahrenseinleitung).

Gemass §:149a PBG kénnen durch die Baudirektion Weisungen Uber den Inhalt des
Quartierplans erteilt werden. Die Vorlage wurde dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie
und Luft (AWEL), dem Amt fiir Landschaft und Natur (ALN), der Fachstelle Larmschutz
(FALS) beim Tiefoauamt, dem Amt fiir Verkehr bei der Volkswirtschaftsdirektion sowie
der Abteilung Archaologie und Denkmalpflege des Amtes flir Raumentwicklung (ARE)
zur Stellungnahme unterbreitet. Daraus resultieren folgende Bemerkungen und
Hinweise.

Es ist zu bemerken, dass der Quartierplan erst am Beginn des Planungsprozesses
steht und bei der Priifung wahrend der Entwurfserarbeitung (Vorpriifung) zusétzliche
Rahmenbedingungen bzw. Auflagen erkannt werden kénnen, die zu berticksichtigen

sind.

Die Grundstiicke Kat.-Nrn. 738 und 2453, in Osten des Quartierplangebiets, befinden '
sich in der Erholungszone E. Die Quartierplan-Massnahmen haben sich wenn immer
mdglich auf die Bauzonen zu beschranken.

Der Quartierplan grenzt auf einer Lange von ca. 370 m an Wald. Die statischen Wald-
grenzen wurden am 28. Mai 1997 durch den Regierungsrat festgelegt. Es sind eben-
falls (iberall Waldabstandslinien verabschiedet worden. Diese sind korrekt in den
Planen wiedergegeben. Der festgesetzte Quartierplanperimeter verlauft gemass
Situationsplan «Verfahrenseinleitung», Mst. 1:500 vom 26. Mai 2020.

Entlang der Bergstrasse fiihrt eine Velonebenverbindung des kantonalen Velonetz-
plans sowie eine Freizeitverbindung. Die Verkehrserschliessung des Wohngebiets
erfolgt rickwartig Uber die Gemeindestrassen.
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Der Quartierplanperimeter wird vom Haslenbach, éffentliches Gewasser Nr. 3.0, sowie
vom Schwandibach, 6ffentliches Gewéasser Nr. 5.1, begrenzt. Die &ffentlichen Gewés-
ser sind im Perimeterplan neben dem Namen auch mit der Gewassernummer zu
versehen. :

Im Rahmen der periodischen Nachfiihrung der amtlichen Vermessung zum Thema
Gewasser (PNF 2018) ist vorgesehen, den Schwéndibach (im Osten des Quartierplan-
gebiets) weiter nach Norden bis Uber die Schiitzenhausstrasse hinaus, bis Mitte des
Grundstiicks Kat. Nr. 2939 neu als 6ffentliches Gewdasser auszuweisen. Der bereinigte
Entwurf des Gewésserplans liegt der Gemeinde Uetikon am See seit Mai 2020 zur
Stellungnahme vor. Die Bereinigung des Gewasserplans ist noch nicht rechtskréftig.
Der Entwurf ist aber im Quartierplan zu beriicksichtigen.

Der Haslenbach verlauft grosstenteils in einer eigenen Parzelle. Unter der Schutzen-
hausstrasse fliesst der Haslenbach eingedolt und ohne eigene Parzelle.

Gemadss § 3 der Quartierplanverordnung (QPV) ist fur die Abgrenzung des Beizugs-
gebiets bei Gewassern mit eigener Parzelle die Grundstiicksgrenze zu wéhlen, fir die
Abgrenzung des Beizugsgebiets bei Servitutsgewassern ist der Bachrand massgeb-
lich. Der Quartierplanperimeter reicht bis zur Gewésserparzelle des Haslenbachs bzw.
zum Dolenrand (im Abschnitt der Querung der Schitzenstrasse, wo der Haslenbach
ohne eigene Parzelle und eingedolt fliesst). Das Gewésser liegtisomit.ausserhalb des
Quartierplanperimeters und tragt § 3 QPV Rechnung. '

Im Osten wird das Quartierplangebiet durch die Parzellengrenze von Kat. Nr. 2453
begrenzt, die teilweise durch den Schwandibach verlauft. Dies flihrt dazu, dass das
Gewasser teilweise innerhalb, teilweise ausserhalb des Quartierplanperimeters liegt.
Wie oben dargelegt, ist fiir die Abgrenzung des Beizugsgebiets bei Servitutsgewés-
sern der Bachrand massgeblich. Vor dem Hintergrund, dass es sich um ein kleines
Servitutsgewéasser handelt, vom Schwéndibach keine Hochwassergefahr ausgeht,
bauliche Massnahmen am Bach somit nicht erforderlich sind und mit dem festgelegten
Perimeter eine klare und zweckmassige Abgrenzung geschaffen werden kann, wird
dem Quartierplanperimeter zugestimmt.

Gemadss Gefahrenkarte, BDV Nr. 659 vom 12. April 2010 besteht im Quartierplan-
gebiet eine Hinweisflache «Ufererosion». Im Bericht «Entscheidungsgrundlagen zum
Quartierplan», Kap. 2.8, wird auf die Naturgefahren hingewiesen.

Der erforderliche Raumbedarf des Haslenbachs und des Schwéndibachs bemisst sich
nach der Gewasserschutzverordnung (GSchV). Bis zur Festlegung des Gewésser-
raums nach Art. 41a GSchV kommt eine Ubergangsbestimmung zur Anwendung.
Danach ist nach Massgabe der vorhandenen Gerinnesohlenbreite fiir die beiden
Béche beidseitig ein Uferstreifen von ca. 9,0 m Breite (gemessen ab dem Rand des
Gerinnes) von ober- und unterirdischen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausrus-
tungen freizuhalten. Der Uferstreifen ist auch fiir den neu als 6ffentliches Gewéasser
bezeichneten Abschnitt des Schwandibachs einzuhalten.
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Gemass dem Bericht «Entscheidungsgrundiagen zum Quartierplan», Kap. 3.5, ist flr
die Entwésserung des Grundstiicks Kat. Nr. 4210 eine neue Schmutzwasserleitung
erforderlich. Die Leitung ist ausserhalb des Uferstreifens des Schwandibachs vorzu-

sehen. :

Im Perimeter befinden sich sowohl Gebiete mit Misch- als auch solche mit Trenn-
kanalisation. Auch die neu zu erschliessende Parzelle Kat. Nr. 4210 soll im Trenn-
system entwéssert werden. Im Quartierplan muss der Umgang mit Regenabwasser
aufgezeigt werden. Massgebend dafiir sind die Richtlinie «<Regenwasserentsorgung»
des Verbands Schweizer Abwasser und Gewéasserschutzfachleute (VSA) sowie die
sich in Uberarbeitung befindliche Praxishilfe «<Regenwasserentsorgung — Praxishilfe
fir Baubehdrden und Planer...». Darin wird gefordert, dass moglichst viel Regenab-
wasser auf dem Grundstlck versickert wird und dass mindestens 80% des Regen-
abwassers auf dem Grundstlick verbleiben. Die Uberlaufe durfen 2 — 5 Mal pro Jahr
anspringen. Da der Flachenbedarf fur die Regenwasserentsorgung einen gewissen
Flachenbedarf generiert, muss dieser im Quartierplan ausgewiesen werden.

Aus Sicht des L&rmschutzes bestehen flr die Quartierplanausarbeitung keine
Auflagen. _

C. Ergebnis

~ Der Genehmigung der Verfahrenseinleitung steht nichts entgegen.

Gemass § 149a PBG sind durch die Baudirektion angemessene Fristen flir die Vor-
legung des Quartierplanentwurfs anzusetzen. Eine Ausarbeitungszeit von 15 Monaten
ab Rechtskraft der Verfahrenseinleitung scheint angemessen; nétigenfalls wird das
Amt fir Raumentwickiung aufgrund eines Zwischenberichts mit Begriindung eine
Fristerstreckung gewahren.

Gestiiizt auf § 4 und'§ 9 der Gebiihrenordnung fur Verwaltungsbehdérden ist fir diese
Verfligung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

Die vom Gemeinderat Uetikon am See am 18. Juni 2020 beschlossene Verfahrensein-
leitung Quartierplan Tiefenbrunnen wird genehmigt.

Der erste Quartierplanentwurf soll dem Amt flir Raumentwicklung nach 15 Monaten ab
Rechtskraft der Verfahrenseinleitung, jedoch spéatestens drei Monate vor der ersten
Quartierplanversammlung, zur Vorprifung eingereicht werden.

Fir diese Verfigung werden folgende Gebulhren nach Aufwand festgesetzt und der
Gemeindeverwaltung Uetikon am See, Abteilung Bau, Bergstrasse 90, 8707 Uetikon am
See, z.Hd. des Quartierplanverfahrens separat in Rechnung gestelit:
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Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 1’189.86_ 104 103/ 83100.40.200
Staatsgebuhr AWEL, PG .  Fr.330.50 105 323/ 83100.‘41 273
Staatsgebiihr ALN, Wald Fr. 200.00 105 331 / 83100.42.310
Staatsgebuhr AWEL, SE Fr. 264.40 105 329/ 83100.41.283
Total Fr. 1984.70
IV.  Gegen Dispositiv | und Ill dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an

VI.

gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung
enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die
angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie méglich beizule-
gen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

LS SUMS

‘Der Gemeinderat Uetikon am See wird eingeladen

Dispositiv | zusammen mit dem Einleitungsbeschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verobffentlichen

diese Verfligung mit dem Einleitungsbeschluss und den Einleitungsakten aufzulegen

diese Verfligung mit dem Einleitungsbeschluss und dem entsprechenden Rechts-
mittelhinweis den Beteiligten schriftlich mitzuteilen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Amt fiir Raum-
entwicklung und den beteiligten Grundeigentiimern mit Beleg der Publikation mitzuteilen

. hach Inkrafttreten des Quartierplan-Einleitungsbeschlusses den Perimeter im Kataster

der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster) eintragen zu
lassen.

Mitteilung an

Gemeinderat Uetikon am See, Bergstrasse 90, 8707 Uetikon am See (fur sich und zu- -
handen der beteiligten Grundeigentiimer, unter Beilage von zwei Dossiers)

Gemeindeverwaltung Uetikon am See, Abteilung Bau, Bergstrasse 90, Postfach, 8707
Uetikon am See

Suter, von Kénel, Wild AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich

Miiller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, Postfach 210, 8157 Dielsdorf'(Naéthhrungs-

stelle bzw. Katasterbearbeiterorganisation, KBO)



AWEL, Wasserbau .
ALN

AFV, BaS

FALS

ARE (unter Beilage von zwei Dossiers)

VERSENDET AM -7, OKT. 2020
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Amt fur
Raumentwicklung

Fiir den uszugs
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Kanton Zurich

Quartierplan Tiefenbrunnen

VERFAHRENSEINLEITUNG

1:500

Vom Gemeinderat eingeleitet am

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV Nr.

Informationsinhalte

Beuzugsgebiet des Quartierplans

0 5 10 25m

Bearbeitung: Simon Wegmann
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

32735 -26.5.2020

Amtliche Vermessung: ARE, GIS Kanton ZUrich vom 24. September 2019

Grundeigentiimerangaben gemasss: Grundbuchamt Mannedorf vom

13. Mai 2020

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gultigen
Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung

bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen

lediglich der

Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fur

deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Grundstuick Kat. Nr. 4210

GrundstUcksgrosse
Baureife
Perimeter
3'568 m?

innerhalb Waldabstand

279 m*

ausserhalb Waldabstand

— — — Waldabstandslinie

— —— — Waldgrenze

15 m Abstand zur
Waldabstandslinie

Gesuch

SUTER * VON KANEL * WILD

Erschliessung Tiefenbrunnen, Uetikon am See
Entscheidungsgrundlagen zum Quartierplan

1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Das Grundstuck Kat. Nr. 4210 liegt in der Wohnzone W 1.1. Es wird
wie folgt begrenzt:

e im Westen: durch die Stotzlistrasse

* im Suden: durch den Wald & die Freihaltezone

¢ im Osten: vom Schwandibach, 6ffentliches Gewasser Nr. 5.1

* im Norden: durch die Erholungszone und Baugrundsttcke

Das Grundstiick Kat. Nr. 4210 umfasst eine Flache von 5787 m?. Da-
von liegt jedoch ein grosser Teil (3'568 m?) innerhalb von Wald und
Waldabstandslinien. Somit resultiert eine Fidche von 2'219 m? aus-
serhalb des Waldabstandes.

Die Stotzlistrasse und die Schutzenhausstrasse sind nicht normalien-
gerecht (gemass Zugangsnormalien) ausgebaut. Das Grundstuck ist
wegen der ungenlUgenden Erschliessung nicht baureif im Sinne von
88 233 und 234 PBG.
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Mit Schreiben vom 14. August 2019 beantragt die Eigentimerin (UBV
Immobilien AG) des Grundstlcks Kat. Nr. 4210 die Einleitung des
Quartierplanverfahrens gemass § 123 ff PBG.



Erschliessungsdefizite

Betrachtungsperimeter
Erschliessungsdefizite

Perimeter,
Grundstlck Kat. Nr. 4210

SUTER * VON KANEL * WILD

Erschliessung Tiefenbrunnen, Uetikon am See
Entscheidungsgrundlagen zum Quartierplan

1.2 Fragestellungen

FUr den im nachfolgenden Plan bezeichneten Betrachtungsperimeter
sind fur samtliche Anlagen die Erschliessungsdefizite zu ermitteln.
Dies beinhaltet:

*  Erschliessungsstrassen
Ermittlung der vorhandenen Strassenbreiten / Prifung der erfor-
derlichen Breiten nach den heute geltenden Zugangsnormalien
respektive der kinftigen Verkehrserschliessungsverordnung.

* Entwdsserungsanlagen
Klarung des Handlungsbedarfs aufgrund der Festlegungen im
GEP (genereller Entwasserungsplan), dem gemeindlichen Lei-
tungsinformationssystem (LIS) und der Angaben des GEP-Inge-
neurs

*  Wasserversorgung
Klarung des Handlungsbedarfs aufgrund der Festlegungen im
GWP (generelles Wasserversorgungsprojekt), dem gemeindlichen
Leitungsinformationssystem (LIS) und der Angaben des GWP-In-
genieurs

*  Elektrizitatsversorgung
Klarung des Handlungsbedarfs aufgrund der Angaben des zu-
standigen Werkes (Infrastruktur ZUrichsee AG)

Die Erschliessungsdefizite werden im vorliegenden Bericht dokumen-
tiert. Dieser bildet die Grundlage fur die Einleitung eines Quartier-
planverfahrens gemass § 123 ff. Der Perimeter des Quartierplange-
biets ist entsprechend der Defizite zu wahlen und ergibt sich aus der
Quartierplanverordnung.
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Einleitung Quartierplan

Ablauf

SUTER * VON KANEL * WILD

Erschliessung Tiefenbrunnen, Uetikon am See
Entscheidungsgrundlagen zum Quartierplan

1.3 Quartierplanzweck

Nach & 147 PBG wird das Quartierplanverfahren auf Gesuch eines
Grundeigentimers oder, wo es die bauliche Entwicklung und der Er-
schliessungsplan als wiinschbar erscheinen lassen, durch den Ge-
meindevorstand von Amtes wegen eingeleitet.

1.4 Quartierplanverfahren

Der Quartierplan ist ein Planungsinstrument, mit dem ein nicht oder
erst teilweise erschlossenes Baugebiet der planungs- und baurechtli-
chen Ordnung entsprechend baureif gemacht wird (8 123 PBG). Dazu
werden in einem bestimmten Gebiet die Lage und Dimensionierung
von Strassen, Wegen, Werkleitungen sowie die Ausstattung und Aus-
rUstung mit gemeinschaftlichen Anlagen festgelegt und die Verteilung
der Kosten geregelt. Die privaten Grundstucke kénnen in Form und
Grosse Anderungen erfahren, damit sie erschlossen und Uberbaubar
werden.



Hauptverkehrsstrasse, Siedlungs-
gebiet, Landwirtschaftsgebiet

Quelle:
Kantonaler Richtplan Verkehr
Festsetzung am 22. Oktober 2018

Fuss- und Radwege

Quelle:

Regionaler Richtplan Verkehr
GIS-Browser (maps.zh.ch)
Festsetzung am 19. Dezember 2018
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Erschliessung Tiefenbrunnen, Uetikon am See
Entscheidungsgrundlagen zum Quartierplan

2 AUSGANGSLAGE

2.1 Kantonaler Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan ist die Bergstrasse als bestehende
Hauptverkehrsstrasse klassiert. Der Grossteil des Betrachtungsperi-
meters liegt innerhalb des Siedlungsgebiets. Im Osten des Betrach-
tungsperimeters bestehen Landwirtschaftsgebiete sowie Fruchtfolge-
flachen im Landwirtschaftsgebiet. Das Grundstuck Kat. Nr. 4210 wird
gemass kantonalem Richtplan im Stdosten vom Landschaftsschutz-
gebiet tangiert und ist teilweise als Siedlungsgebiet sowie als Land-
wirtschaftsgebiet definiert.

— =
i

-------

; : Lan‘ds.c'haftssthutzgebiet

S,

2.2 Regionaler Richtplan Verkehr

Entlang der Bergstrasse ist gemdass dem regionalen Richtplan Pfan-
nenstil ein Radweg geplant. Auf der Schitzenhausstrasse verlduft ein
bestehender Radweg. Der Betrachtungsperimeter wird von einem
bestehenden Fussweg, teilweise mit Hartbelag, durchquert.

Oberer Brand

A
e 2
= N

sWeg mit Hartbelag

Gibisniid bestehend

gli

.~ Radweg
bestehend

Fussweg
‘bestehend




Fussweg Schitzenhausstrasse

Quelle:

Kommunaler Richtplan Verkehr
GIS-Browser Gemeinde (web.giszh.ch)
Festsetzung am 22. Marz 2010

Zonierung

Abstandslinien

Quelle:

OREB, Nutzungsplanung
GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Marz 2020
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2.3 Kommunaler Richtplan Verkehr

Der Kommmunaler Richtplan Verkehr erganzt das Ubergeordnete Fuss-
wegnetz mit der Verlangerung des Fusswegs auf der Schitzenhaus-
strasse Richtung Osten. Die friher bestehende Schiessanlage
Oberstmatt wurde aufgehoben und abgebrochen.
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2.4 Nutzungsplanung

Die meisten Grundstucke innerhalb des Betrachtungsperimeters lie-
gen in der Wohnzone 1.1. Die GrundstUcke Kat. Nrn. 738 und 2453
befinden sich in der Erholungszone E. Innerhalb des Betrachtungspe-
rimeters bestehen mehrere Grundsticke mit Waldanteil.

An der Schitzenhausstrasse sind im Abschnitt zwischen der Berg-
strasse und der Stotzlistrasse Verkehrsbaulinien festgelegt (RRB Nr.
2789/1974). Weitere Verkehrsbaulinien bestehen entlang der Berg-
strasse (VD Nr. 5313/2010). Zudem werden einige Grundstucke
durch Waldabstandslinien tangiert.

Verkehrsbaulinie
RRB Nr. 2789/1974

Waldabstandslinie

N

50 100  150m @
1 |




Regionale und lokale Bedeutung

Quelle:

Historische Verkehrswege:
GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 30. Januar 2020

Fazit
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2.5 Historische Verkehrswege

Teile der Schutzenhausstrasse und Stotzlistrasse sind im Bundesin-
ventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) erfasst. Ent-
lang der Stotzlistrasse Nord und der Schitzenhausstrasse West ver-
lauft ein historischer Verkehrsweg von regionaler Bedeutung. Die Sto-
tzlistrasse Sud ist ein historischer Verkehrsweg von lokaler Bedeu-
tung.

regionale Bedeutung

0 00 150 "P‘ @
Bei einem Ausbauprojekt der Schitzenhausstrasse und Stotzlistrasse

sind die denkmalpflegerischen Faktoren (bautechnisch und architek-
tonisch) zu beachten.
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2.6 Fuss- und Wanderwege

Wanderwegroute Entlang der Stozlistrasse, Schitzenhausstrasse und dem Haslenbach,
offentliches Gewasser Nr. 3.0, verlauft die regionale Wanderwegroute
Esslingen - Uetikon Schiff.

Wanderweg
Esslingen - Uetikon Schiff

Quelle: N
Wanderwege: GIS-Browser (maps.zh.ch) L\ ‘,‘ = 60 150 @
Abrufdatum: 30. Januar 2020 Y [ )

Fazit Die Stozlistrasse und Schitzenhausstrasse verflgt Uber kein Trottoir.
Ein verbreitertes Bankett als Fussgangerschutz oder ein Trottoir
scheint zweckmassig und angemessen.

2.7 Offentlicher Verkehr
Erschliessungsqualitat Das Gebiet Tiefenbrunnen ist im Halbstunden-Takt mit dem Bus er-

reichbar und der Haltestellenkategorie V zugeordnet (Linie 931, Hal-
testellen Bergheim und Brandrain). Daraus resultieren fur den Be-
trachtungsperimeter die GUteklassen D (u.a. fur das Grundstick Kat.
Nr.4210) und E.

OV-Giiteklassen
GUlteklasse D (<300 m)

Guteklasse E (300-500 m) : T N =7
4 g . et s
- f P Sy . ".r' < 4
‘m‘ Haltestelle (Kategorie V) L e ey v’
{ x’,...
) -
! ¢
J rd
& /
K, i
X,
! \..“'
k)
Quelle: UL/
OV-Guteklassen: | T
GIS-Browser (maps.zh.ch) o Y. e @
Abrufdatum: 30. Januar 2020 I
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Fazit

Offentliche Gewasser

mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Oberflachenabfluss

Ufererosion

Gewasser offen

= = == Gewdsser eingedolt

Quelle:
Gefahrenkarte: GIS-Browser (maps.zh.ch)

Ufererosion

Begehung vom 8. Februar 2020

Fazit

SUTER * VON KANEL * WILD

Erschliessung Tiefenbrunnen, Uetikon am See
Entscheidungsgrundlagen zum Quartierplan

Das Gebiet gilt im Sinn der kantonalen Zugangsnormalien (ZGN) als
weniger gut erschlossen. Fur die Bemessung der technischen Anfor-
derungen an die Strassen kommen deshalb die tiefer ausgewiesenen
Wohneinheitsangaben gemass Anhang der ZGN zur Anwendung

2.8 Naturgefahren

Entlang des Betrachtungsperimeters verlauft im Westen der Haslen-
bach, offentliches Gewasser Nr. 3.0, und im Osten der Schwandibach,
offentliches Gewasser Nr. 5.1

. P
—— Chnollibach gy
Offentliches Gewasser Nr. 3.2 ,.'""—' = ,.'
wl...."""""m----....u*"“ 0"
,..—"
o"‘—.
”‘
<
“’
Haslenbach
Offentliches Gewasser Nr. 3.0
.'.
. 5
!
< 1 N
Schwandibach
"’s,__ Offentliches Gewéasser Nr. 5.1
Mo

Im Bereich der Bergstrasse besteht beim Chnollibach, 6ffentliches
Gewasser Nr. 3.2, und Haslenbach, &ffentliches Gewasser Nr. 3.0,
eine mittlere bis geringe Gefahrdung durch Hochwasser.

Sudlich der Schitzenhausstrasse erodieren an zwei Stellen die Ufer
des Haslenbachs, offentliches Gewasser Nr. 3.0.

Innerhalb des Betrachtungsperimeter sind keine Grundstiicke durch
Hochwasser gefahrdet. Somit sind keine Massnahmen notwendig.
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2.9 Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflache in Erholungs- Das Grundstick Kat. Nr. 2453 befindet sich in der Erholungszone E.
zone Rund 1'000 m? des Grundstucks sind als bedingte Fruchtfolgeflache
klassiert.
Fruchtfolgeflache

bedingte Fruchtfolgeflache

Quelle:

Fruchtfolgeflache:
GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 30. Januar 2020

Fazit Bei einer Bebauung des Grundstlcks Kat. Nr. 2453 muss eine fla-
chengleiche Kompensation der Fruchtfolgeflache nachgewiesen wer-
den.

2.10 Prufperimeter fir Bodenverschiebungen

Belastungshinweise Der ehemalige Rebberg an der Stotzlistrasse ist mit dem Belastungs-
hinweis Spezialkulturen aufgefihrt. In der Regel wurden hier Pilzbe-
kampfungsmittel oder andere landwirtschaftliche Hilfsstoffe und Ab-
falldinger eingesetzt.

Schiessanlagen | S ; \ G
Spezialkulturen : // Tl o 74
:l Verkehrstrager \ Nl = ,_//

Belastete Standorte

Quelle:

Prufperimeter der Bodenverschiebung:
GIS-Browser (maps.zh.ch)

Abrufdatum: 30. Januar 2020

Fazit Bei Bauvorhaben innerhalb des Prifperimeters muss vor Bodenver-
schiebungen die vorhandene Bodenbelastung abgeklart werden.

SUTER * VON KANEL * WILD 11



Eigentum
Kanton Zurich

Politische Gemeinde

|:| Private

Subjektiv dingliches
Miteigentum

Quelle:

GIS-Browser der Gemeinde Uetikon

Abrufdatum: 13. Marz 2020

Denkmalschutzobjekte

Quelle:
Denkmalschutzobjekte

GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Marz 2020

Larm
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2.11 Eigentum

Nachfolgend werden die generellen Eigentumsverhaltnisse im Be-
trachtungsperimeter aufgezeigt.
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12 Weitere Rahmenbedingungen

Das Wohnhaus an der Schutzenhausstrasse 30, Baujahr 1968, ist als
regionales Denkmalschutzobjekt eingestuft.

Die Grundstucke entlang der Bergstrasse sind als "Immissionsgrenz-
wert- und Schallschutz-Bereich" definiert (Strassenlarm). Dies gilt
auch fur die GrundstUcke, welche im Osten an die Landwirtschaftsge-

biete grenzen (Schiesslarm Zivil).



Signalisation

—> (ffentliche Erschliessung
Zubringerdienst gestattet

private Erschliessung
(Miteigentum)

3 private Erschliessung
(Dienstbarkeit)

Wendemaoglichkeit

9PP offentliche Parkplatze

Schutzenhausstrasse

West

Stotzlistrasse
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2.13 Erschliessungssystem

Im Betrachtungsperimeter gilt ein Tempo 50 Regime. Auf der Schit-
zenhausstrasse gilt nach 500 m ab dem Siedlungsrand ein Fahrver-
bot fur Motorfahrzeuge. Im Bereich der offentlichen Parkplatze be-

steht die Moglichkeit zu wenden. Auf der Stotzlistrasse gilt ebenfalls
ein Fahrverbot fUr Motorfahrzeuge «Zubringerdienst gestattet». Die
Stichstrasse «Bergstrasse» ist nur fur den Privatverkehr zugelassen.

Wendemdglichkeit

B75

Wendeplatz -ar' ’

Sud \ Wendemdglichkeit

Die bestehenden Wendemoglichkeiten sind bezuglich ihrer Dimensi-
onierung zu Uberprufen.



Ubersicht

Zonierung

Annahme

Berechnung

Zonenflache BMZ

Zonenflache x BMZ
63'000 m? 1.1

Bergstrasse

Erschliessungsfunktion

Fazit
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3 ERSCHLIESSUNGSSITUATION

3.1 Kapazitatsberechnung

Anhand der nachfolgenden Kapazitatsberechnung wird festgestellt,
welche Nutzflachen theoretisch realisiert werden kénnen. Daraus
lasst sich die Anzahl Wohneinheiten respektive die dafur erforderli-
chen Strassenbreiten (GrundstUcksbreite) ableiten.

Das Gebiet liegt mehrheitlich in der Wohnzone W 1.1 mit einer ent-
sprechenden Baumassenziffer (BMZ) von 1.1 m?*/m?.

Angenommen wird zudem, dass eine Wohneinheit ca. 150 m? Ge-
schossflache (inkl. Aussenwande) hat und die Geschosshohe 3.3 m
betragt.

Die Annaherungsrechnung ergibt fUr den ganzen Betrachtungsperi-
meter eine theoretische Kapazitat von rund 140 Wohneinheiten (WE).

Nutzvolumen @ Raum-  Nutzfldche  Ausbaugrad @ Wohnungsgrosse Anzahl Wohneinhei-
héhe ten a 150 m?

Nutzvolumen / Raumhdhe Nutzflache x Ausbaugrad / Wohnungsgrosse

69'600 m? 33m 21'000m? 100 % 150 m? 140 WE

3.2 Hauptstrassen

Bergstrasse
Fahrbahnbreite 7.50 m
Tfottg'f 1.50m

/ N
0 50 100 150m @
L |

Die Bergstrasse ist eine kantonale Hauptverkehrsstrasse (Route 716).
Innerhalb des Betrachtungsperimeter werden 9 Grundstucke mit
rund 15800 m? Bauland direkt Gber die Bergstrasse erschlossen.

Die nordostlich gelegenen Grundstucke werden direkt ab der Berg-
strasse erschlossen. Es ist zu prufen, ob die Zugange die Anforderun-
gen an die Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) erftllen und ob al-
lenfalls ein Quartierplanrevers im Grundbuch angemerkt ist.
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3.3 Erschliessungsstrassen

Schitzenhausstrasse West kSchutzenhausstrasse West

“Fahrbahnbreite 5.00 m bis 5.20 m o

—
"

Historischer Verkehrsweg

Eigentimerin Politische Gemeinde Uetikon

Erschliessungsfunktion Die Schiitzenhausstrasse West erschliesst rund 35'400 m? Bauland.
Davon stossen ca. 7200 m? direkt an die Schiitzenhausstrasse West.

Anzahl Wohneinheiten Auf dieser Flache lassen sich ca. 79 Wohneinheiten (WE) realisieren.

Bundesinventar der historischen Ver- Die Schitzenhausstrasse West ist ein historischer Verkehrsweg von
kehrswege der Schweiz (IVS) )
regionaler Bedeutung.

Bemerkungen * teilweise besteht ein einseitiges Trottoir von 2 m Breite
* Wanderwegroute

Dimensionierung Zufahrtsart Anwendungs- Fahrbahn- Fussganger- Wende-
bereich breite schutz moglichkeit
Querschnitt Bestand 5.00-520m 2.00m nicht
(nur teilweise vorhanden
vorhanden)
Zugangsnormalien Zufahrtsstrasse bis 150 WE  4.50-5.00m  notwendig nicht
notwendig
Verkehrserschliessungsverordnung Zufahrtsstrasse 1 bis 150 WE  4.50-5.70m  notwendig nicht
notwendig
Fazit Die bestehende Dimensionierung entspricht den Ausbauanforderun-

gen der Zugangsnormalien (ZN) und der Verkehrserschliessungsver-
ordnung (VErV). Da jedoch eine Wanderroute darauf verlauft, er-
scheint ein durchgehendes breites Bankett oder Trottoir als zweck-
massig und angemessen.

SUTER * VON KANEL * WILD 15



Schiitzenhausstrasse Ost

Eigentlimer

Erschliessungsfunktion

Anzahl Wohneinheiten

Bemerkungen

Dimensionierung

Querschnitt Bestand
Zugangsnormalien

Verkehrserschliessungsverordnung

Fazit
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Schitzenhausstrasse Ost. 2
Fahrbahnbreite 4.30 R 24

P Ll
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i .
_«** Historischer Verkehrsweg

Politische Gemeinde Uetikon

0
o

Die Schiitzenhausstrasse Ost erschliesst rund 6'400 m? Bauland. Da-
von stossen etwa 4'900 m? direkt an die Schiitzenhausstrasse Ost.

Auf dieser Flache lassen sich ca. 14 Wohneinheiten (WE) realisieren.

* 9 offentliche Parkplatze

¢ Fahrverbot fir Motoverkehr nach 500 m

*  Wendemoglichkeit auf Kat. Nr. 1845

e Gemessene Fahrbahnbreite vor Ort 5.00 m

Zufahrtsart Anwendungs- Fahrbahn-
bereich breite
430 m
Zufahrtsstrasse bis 30 WE 4.00-4.75m
Zufahrtsweg bis 50 WE 3.00 - 4.00 m

Fussganger-
schutz

nicht
vorhanden
nicht
notwendig
nicht
notwendig

Wende-
moglichkeit
vorhanden

notwendig

notwendig

Die bestehende Dimensionierung entspricht den Ausbauanforderun-
gen der Zugangsnormalien (ZN) und der Verkehrserschliessungsver-

ordnung (VErV).



Stotzlistrasse Nord

Eigentlmer

Erschliessungsfunktion

Anzahl Wohneinheiten

Historischer Verkehrsweg

Bemerkungen

Dimensionierung
Querschnitt Bestand
Zugangsnormalien

Verkehrserschliessungsverordnung

Fazit
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/4~ Stotzlistrasse Nord
Fahrbahnbreite Nord 4.80 m

Historischer Verkehrsweg

7

Politische Gemeinde Uetikon

Die Stotzlistrasse Nord erschliesst rund 6'700 m? Bauland. Davon
stossen ca. 3'900 m? direkt an die Strasse.

Auf dieser Flache lassen sich ca. 15 Wohneinheiten (WE) realisieren.

Die Stotzlistrasse West ist ein historischer Verkehrsweg von regiona-
ler Bedeutung.

* Fahrverbot fUr Motorverkehr «Zubringerdienst gestattet»
* Gefdllevon 15 %

*  Wendemoglichkeit auf Kat. Nr. 2934

* Wanderwegroute

Zufahrtsart Anwendungs- Fahrbahn Fussganger- Wende
bereich breite schutz moglichkeit
4.80 m (bis nicht vorhanden
Wendeplatz) vorhanden
Zufahrtsstrasse bis 30 WE 400-475m  eventuell notwendig
Zufahrtsweg bis 50 WE 3.00-4.00m  eventuell notwendig

Die bestehende Dimensionierung entspricht den Ausbauanforderun-
gen der Zugangsnormalien (ZN) und der Verkehrserschliessungsver-
ordnung (VErV). Da jedoch eine Wanderroute darauf verlauft, er-
scheint ein breites Bankett oder Trottoir als zweckmassig und ange-
messen. Aufgrund des starken Gefalles ist die Stotzlistrasse als eine
Stichstrasse zu betrachten, die eine Wendemoglichkeit erfordert. Die
Dimensionierung der vorhandenen Wendemaoglichkeit ist zu Uberpru-
fen.



Stotzlistrasse Sud

Eigentlimer
Erschliessungsfunktion
Anzahl Wohneinheiten

Historischer Verkehrsweg

Bemerkungen

Dimensionierung
Querschnitt Bestand
Zugangsnormalien

Verkehrserschliessungsverordnung

Fazit
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Stotzlistrasse Sud
Fahrbahnbreite Std 3.60 m

Politische Gemeinde Uetikon
Die Stotzlistrasse Stid erschliesst rund 5'400 m? Bauland.
Auf dieser Flache lassen sich ca. 12 Wohneinheiten (WE) realisieren.

Die Stotzlistrasse Sud ist ein historischer Verkehrsweg von lokaler Be-
deutung.

* Fahrverbot fUr Motoverkehr «Zubringerdienst gestattet»
* Gefdllevon 15 %

* Neuer Strassenbelag mit offener Strassenrinne

* Gemessene Fahrbahnbreite vor Ort 3.00 m

Zufahrtsart Anwendungs- Fahrbahn- Fussganger- Wende
bereich breite schutz moglichkeit
3.00m nicht nicht
vorhanden vorhanden
Zufahrtsstrasse bis 30 WE 4.00-475m  nicht notwendig
notwendig
Zufahrtsweg bis 50 WE 3.00-4.00m  nicht notwendig
notwendig

Die bestehende Dimensionierung entspricht nicht den Anforderun-
gen der Zugangsnormalien (ZN) und der Verkehrserschliessungsver-
ordnung (VErV). Zudem fehlt eine Wendemaoglichkeit am Ende der
Bauzone.



Privatstrassen

Eigentlmer

Erschliessungsfunktion

Anzahl Wohneinheiten

Bemerkungen

Dimensionierung
Querschnitt Bestand
Zugangsnormalien

Verkehrserschliessungsverordnung

Fazit
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3.4 Grundstiicke ohne Anstoss an é6ffentliche
Strasse / Erschliessung mittels Dienstbar-
keit

1

N

4h

Subjektiv-dingliches Miteigentum

Der Stich ab Bergstrasse ist eine Privatstrasse und erschliesst rund
8900 m? Bauland. Davon sind 3'600 m? nicht direkt an die Berg-
strasse angeschlossen.

Auf dieser Flache lassen sich ca. 20 Wohneinheiten (WE) realisieren.

e Private Stichstrasse

Zufahrtsart Anwendungs- Fahrbahn- Fussganger- Wende
bereich breite schutz moglichkeit
3.00m nicht nicht
vorhanden vorhanden
Zufahrtsstrasse bis 30 WE 4.00-475m  nicht notwendig
notwendig
Zufahrtsweg bis 50 WE 3.00-4.00m  nicht notwendig
notwendig

Die bestehende Dimensionierung der Bergstrasse entspricht nicht
den Ausbauanforderungen der Zugangsnormalien (ZN). Zudem fehlt
eine Wendemaoglichkeit.
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Dienstbarkeiten Folgende Grundstucke sind nicht direkt Gber eine 6ffentliche Strasse

erschlossen.

Nr.  Strasse Kat. Nr.

1 Bergstrasse 2601, 3356, 4653

2 Schiutzenhausstrasse West 3928, 3929, 3930, 3931

3 Schiutzenhausstrasse Ost 2887, 2888

4 Stotzlistrasse Nord 2626, 2843, 2844, 4427, 4428, 4431, 4896

5 Schiutzenhausweg 3468, 3469, 3673, 3674, 3675,

y

Fazit Es ist abzuklaren, wo Dienstbarkeiten wie Fahrwegrecht und Fuss-
wegrecht auf den betroffenen Grundstticken bestehen.

Strassenzustand Der Zustand der Strassen (Ober-/Unterbau, RandabschlUsse) wurde
nicht erhoben.

SUTER * VON KANEL * WILD 20



Grundlage GEP
Entwasserungssystem

Kapazitat

Bestehende Leitungen

Trennsystem

Ubersicht

Einzugsgebiete
Trennsystem
Mischsystem
EinfUhrung Trennsystem

Leitungszustand

m— 73 |eichte Mangel

w74 keine Mangel

nicht untersucht oder privat

o Schacht Schmutz-/Mischwasser

Quelle:
Siedlungsentwasserung, GEP 2017
Massnahmenplan und Einzugsgebiete

Mangel

Fazit
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3.5 Entwasserungsanlagen

Das Gebiet Tiefenbrunnen wird im Nordosten im Mischwassersystem
und im Stdwesten im Trennsystem entwdssert. Weitere Grundstucke
sind im Trennsystem projektiert.

Der Abflussbeiwert innerhalb der Einzugsgebiete betragt 0.2. In der
Strasse liegt der Abflussbeiwert bei 0.8

Die vorhandenen Mischwasserleitungen sind aus Beton und verlau-
fen hauptsachlich in bestehenden Strassentrassees (Schitzenhaus-
strasse und Stotzlistrasse). Sie liegen im Eigentum der Gemeinde.

Das nordostliche Gebiet (Grundstlcke Kat. Nrn. 3063, 4139, 4941
und 4942) wird im Trennsystem entwassert. Als Vorfluter dient der
TUfletenbach, offentliches Gewasser Nr. 5.2).

Mehrheitlich sind die Leitungen in gutem Zustand. Die Mischwasser-
leitung (SBR @ 350 mm) weist leichte Mangel auf. Gemass dem Mass-
nahmenplan aus dem Jahr 2017 soll die Leitung innert 5 - 7 Jahren
saniert werden.

Zur Entwasserung des Grundstucks Kat. Nr. 4210 ist eine neue
Schmutzwasserleitung erforderlich.
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3.6 Wasserversorgung

Alle Uberbauten Grundstucke verfUgen Uber eine Wasserversorgung.
Die nicht Uberbauten Grundstucke an der Stotzlistrasse Nord und
der Schitzenhausstrasse Ost kdnnen voraussichtlich an die beste-
henden Wasserzuleitungen angeschlossen werden. Auch das Grund-
stlck Kat. Nr. 4210 an der Stotzlistrasse Sud ist mit einer gentgen-
den Wasserzuleitung erschlossen.

Auf eine detaillierte Uberprifung der Werkleitungen fur die Wasser-
versorgung wird vorerst verzichtet. Die Klarung des Handlungsbe-
darfs erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund der Festlegungen
im GWP, dem gemeindlichen Leitungsinformationssystem (LIS) und
den Angaben des GWP-Ingenieurs.

Der detaillierte Handlungsbedarf ist nach Einleitung des Quartier-
planverfahrens mit der Infrastruktur Zurichsee AG zu klaren.

3.7 Elektrizitatsversorgung

Alle Uberbauten Grundsticke sind mit Strom erschlossen. Die nicht
Uberbauten Grundstlcke an der Stotzlistrasse Nord und der Schut-
zenhausstrasse Ost konnen voraussichtlich an die bestehende Elekt-
rizitatsversorgung angeschlossen werden. Auch das Grundstuck Kat.-
Nr. 4210 an der Stotzlistrasse Sud verfugt Uber eine Anschlussmog-
lichkeit an die bestehende Stromleitung.

Auf eine detaillierte Uberpriifung der Werkleitungen fur die Elektrizi-
tatsversorgung wird vorerst verzichtet. Die Klarung des Handlungsbe-
darfs erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund der Angaben des
zustandigen Werkes.

Der detaillierte Handlungsbedarf ist nach Einleitung des Quartier-
planverfahrens mit der Infrastruktur Zurichsee AG zu klaren.
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4 BEBAUBARKEIT

Im Betrachtungsperimeter sind sechs Grundstucke respektive eine
Flache von rund 10'000 m? nicht oder nur teilweise Gberbaut.
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Die unbebauten Grundstuicke Kat. Nrn. 738 und 2453 liegen in der
Erholungszone. Gemass dem kommunalen Richtplan Siedlung und
Landschaft sind sie dem Siedlungsgebiet niedriger Dichte zugewie-
sen. Damit besteht eine planerische Grundlage fur eine langerfristige
Umzonung in eine Wohnzone 1.1 (falls dazu ein BedUrfnis besteht)
und die GrundstUcke sind in den Bebauungsnachweis einzubeziehen.

Die Grundstiicke Kat. Nr. 738 mit rund 323 m? und Kat. Nr. 1845 mit
215 m? sind im Eigentum der Gemeinde Uetikon. Aufgrund ihrer
Grosse sind diese beiden GrundstUcke nicht bebaubar.

Der 0Ostliche Teil des Grundstlicks Kat. Nr. 2939 ist bebaubar.

Das Grundstuck Kat. Nr. 4210 ist unter Berucksichtigung der minima-
len Grenzabstdande (gemass BZO) und der Waldabstandslinien be-
baubar.

Die Grundstucke Kat. Nrn. 4846 und 4847 gehdren (aktuell) demsel-
ben Grundeigentimer. Das Grundstick Kat. Nr. 4846 ist unter Be-

rucksichtigung der minimalen Grenzabstande (gemass BZO) bebau-
bar.

Die Grundstucke Kat. Nrn. 738 und 1845 konnen nicht bebaut wer-
den. Eine Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse (z.B. im Quartier-
planverfahren) scheint zweckmassig und angemessen.
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5 FAZIT

5.1 Zusammenfassung der Uberpriifung

Bei mehreren Grundstuicken fehlt die direkte Erschliessung Uber eine
offentliche Strasse. Es gilt noch abzuklaren, ob und wie jene Grund-
sticke Uber Dienstbarkeiten erschlossen sind.

Folgende Defizite bestehen innerhalb des Betrachtungsperimeters:

* Teilweise ungentgende Strassenquerschnitte
* Fehlende oder unzureichende Wendemaoglichkeiten
* Teilweise fehlender Fussgangerschutz/Trottoir

Die Defizite bleiben bei Anwendung der Zugangsnormalien (ZN) und
bei Anwendung der Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) prak-
tisch identisch. Einzig der Ausbau der Sticherschliessung ab Berg-
strasse (Privatstrasse) ist mit der VErV nicht erforderlich.

Die beiden Grundsticke Kat. Nr. 738 und 1845 konnen aufgrund der
zu geringen Ausdehnung nicht bebaut werden. Eine Bereinigung der
Eigentumsverhaltnisse ist zweckmassig.

Zur Entwdsserung des Grundstutcks Kat. Nr. 4210 ist eine neue
Schmutzwasserleitung erforderlich.

Auf eine detaillierte Uberprifung der Werkleitungen flr die Wasser-
und Elektrizitatsversorgung wurde verzichtet. Mit den Defiziten bei
der Verkehrserschliessung und der Bebaubarkeit bestehen bereits
genlgend Grinde fur die Einleitung eines Quartierplanverfahrens.

5.2 Empfehlung

Mit dem Quartierplanverfahren gemass & 123 PBG kdnnen die beste-
henden verkehrstechnischen und werkleitungsmassigen Defizite be-
hoben werden.

Unter Berucksichtigung von § 2 QPV (Quartierplanverordnung) wird
der Betrachtungsperimeter als sinnvoller Quartierplanperimeter an-
gesehen. Der Quartierplanperimeter Uber das gesamte Gebiet er-
moglicht nebst der Behebung der Defizite und Mangel auch eine ge-
samtheitliche Planung, welche auf die ortsspezifischen Gegebenhei-
ten eingehen kann.
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