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SACHVERHALT

Im Jahre 1995 hatte die Gemeinde Castrisch eine Gesamtrevision der Ortspla-
nung verabschiedet. Im dazugehérigen Generellen Erschliessungs- und Ge-
staltungsplan war im Gebiet Casura eine grossere Flache ausgeschieden wor-
den, welche mit einer Quartierplanpflicht belegt ist. Die regierungsratliche Ge-
nehmigung dieser Ortsplanung erfolgte am 23. Januar 1996.

Im Jahre 1996 beschloss der Gemeindevorstand, das erwahnte mit einer Quar-
tierplanpflicht belegte Gebiet Casura in zwei Etappen zu bearbeiten. Der Quar-
tierplan Casura | wurde in den Jahren 1996/97 ausgeflihrt und von der Baube-
horde genehmigt, sodass er nun seit einiger Zeit rechtskraftig ist.

Das Gebiet in der zweiten Etappe umfasst eine Flache von 12'662 m? und be-
findet sich grosstenteils in der Dorfzone. 739 m? bilden Griinzone und eine klei-
ner Teil ist als Z6BA ausgeschieden. Das erwahnte Gebiet der zweiten Etappe
ist grosstenteils Uberbaut, weist aber eine unglnstige Parzellierung auf, welche
eine rationelle Nutzung weitgehend verhindert. Die nicht Gberbauten Parzellen
verflgen teilweise zwar Uber eine ausreichende Flache, sie sind jedoch
schlecht geformt und ausserdem ist die Grlinzone so situiert, dass die Erstel-
lung von Bauten sehr erschwert und eine haushalterische Nutzung des Landes
unmoglich ist. Abgesehen davon ist auch die Erschliessung tber weite Strecken
ungenigend, und zwar sowohl fir die Uberbauten wie die nicht Uberbauten Par-
zellen. Schliesslich fehlt im Zentrum des Quartierplangebiets auch eine Abwas-
serentsorgung. Dies war denn auch der Grund daflir, dass der Gemeindevor-
stand auch flr dieses Gebiet die Planung an die Hand nahm und nach entspre-
chenden Vorarbeiten am 1. Dezember 1998 schliesslich den Einleitungsbe-
schluss fur den sog. Quartierplan Casura |l fasste. Ein dagegen erhobener Re-
kurs wurde vom Verwaltungsgericht abgewiesen, sodass sowohl Einleitungsbe-
schluss wie das Beizugsgebiet in Rechtskraft erwuchsen.

Anfangs 2000 waren die Planungsarbeiten soweit fortgeschritten, dass in der
Zeit vom 15. Mai bis 3. Juni 2000 ein erster Quartierplan o6ffentlich aufgelegt
werden konnte. Dagegen gingen in der Folge diverse Einsprachen ein. Nach
entsprechender Beurteilung durch Baubehorde, Rechtsberater und Planer wur-
de die Vorlage jedoch wiederum zur Uberarbeitung zuriickgenommen, mit dem
Ziel, den Winschen der Beteiligten soweit als moglich entgegenzukommen.

In der Zeit vom 24. Januar bis 12. Februar 2001 erfolgte sodann die zweite 6f-
fentliche Auflage des Quartierplanes Casura, welcher im Wesentlichen einen
Neuzuteilungsplan, einen Erschliessungsplan, sowie einen Kostenverteiler ent-
hielt. Gleichzeitig erfolgte auch die zweite éffentliche Auflage des Zonen- und
Generellen Erschliessungsplanes Casura, und zwar weil sich im Verlaufe des
Quartierplanverfahrens herausgestellt hatte, dass auch die Grundordnung einer
Anpassung bedarf, insbesondere im Bereich der Griinzonen.

Auch gegen diesen modifizierten Quartierplan gingen in der Folge diverse
Einsprachen ein. Auf die entsprechenden Antrage und die dazugehdrigen Be-
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griandungen wird unter den Erwagungen naher eingegangen. Zu erwahnen ist

an dieser Stelle lediglich, dass anlasslich des Einigungsgesprachs vom 12.
Marz 2001 die Eheleute ﬂ ihre Einsprache
vom 12. Februar 2001 zurtickgezogen haben.

7. Anlasslich der erwahnten Einigungsverhandlung sind auch im Bereich der Par-
zellen 194, 355, 203 und 204 Anderungen erdrtert worden. Der Gemeindevor-
stand hat in der Folge die betroffenen Grundeigentimer dariber orientiert und
diese mit Rundschreiben vom 3. April 2001 dazu aufgefordert, allfallige Ein-
wendungen gegen die in Betracht gezogenen Anderungen innert 20 Tagen seit
Mitteilung bekanntzugeben.

8.  Von dieser Maglichkeit machten die betroffenen Grundeigentimer wie folgt Ge-
brauch:

a) Mit Schreiben vom 20. April 2001 teilte der von | N S beigezo-
gene Rechtsanwalt der Gemeinde mit, dass sich die von der Planungskom-
mission vorgeschlagene Ldsung fir seinen Mandanten derart negativ pra-
sentiere, dass der Vorschlag nicht akzeptiert werden kénnte. Aus seiner
Sicht bestinden zu viele Fragen und Unstimmigkeiten, sodass er vorschla-
ge, die Parteien || NG zu ciner Aussprache mit dem Planer ein-
zuladen.

b) Ebenfalls mit Eingabe vom 20. April 2001 liessen | G

I cic Gemeinde wissen, dass sie nach wie vor an der Einsprache
in Bezug auf den "vorgesehenen, aufgezwungenen Landverkauf' an ihre
Nachbarn festhalten wirden. Die Uberarbeitete Vorlage Casura 2 vom 3.
April 2001 vermdge daran nichts zu andern.

c) In seiner Stellungnahme vom 23. April 2001 liess der Rechtsvertreter von
I Gic Gemeinde wissen, dass er es zwar begriisse, wenn
derjenige Teil der Parzelle [, welcher bislang im Kostenperimeter 2 gele-
gen habe, neu dem Perimeter 1 zugeschlagen werde. Damit habe man sei-
nem Einsprachepunkt Ziff. 2 lit. d vollumfanglich entsprochen. Nicht gelést
seien jedoch die Ubrigen Einsprachepunkie, sodass die Einsprache insoweit
aufrecht erhalten werden musste.

Eine Stellungnahme ging sodann vom Rechtsvertreter von || N
ein, welcher es begriisste, dass seine Parzelle [l vom Ko-
stenperimeter 3 in den Kostenperimeter 2 umgeteilt werden sollte. Solange
aber das Trasse der geplanten Quartierstrasse nicht verlangert werde, blei-
be die erwahnte Parzelle von dort her unerschlossen, sodass auch eine
Zuteilung in den Kostenperimeter 2 nicht gerechtfertigt ware. Hinzu komme,
dass der zur Diskussion stehende Vorschlag ja nur einem Teilaspekt der
Einsprache Rechnung trage, wahrend alle Ubrigen offensichtlich ebenfalls
gerechtfertigten Antrage unberlcksichtigt geblieben seien.

d)
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e) Am 23. April 2001 liess sich schliesslich auch | N | N curch den
neu zugezogenen Rechtsvertreter zur vorgesehenen Umteilung der Parzelle
204 von Kostenperimeter 1 in den starker belasteten Kostenperimeter 2 ver-
nehmen. Mit dieser zusatzlichen Belastung konne sich | NI k-
nesfalls einverstanden erklaren. Geméass dem aufgelegten Quartierplanent-
scheid wurden namlich alle Parzellen, welche wie das hier zur Diskussion
stehende Grundstick voll erschlossen seien, in den Kostenperimeter 1 ein-
geteilt mit der Konsequenz, dass daflr nur Verfahrenskosten, nicht jedoch
eigentliche Erschliessungsbeitrage geleistet werden missten. Der beigezo-
gene Rechtsvertreter stellt daher den Antrag, in diesem Punkt von einer An-
derung des Quartierplanentscheides abzusehen.

f) Mit Schreiben vom 20. April 2001 erklarte | 02ss die Ko-
stenzusammenstellung flr sie nicht verbindlich sei, da sie auf die
Einsprache vom 2. Februar 2001 und das Gesprach mit den Gemeindever-
tretern noch keine Antwort erhalten habe. lhre Antrage wiirden nach wie vor
gelten, namlich die Klarung des alleinigen Quartierstrassenbesitzes der i}
I . d der Stallabtausch, welchen sie nach wie vor ablehne.

Il. DER GEMEINDEVORSTAND ZIEHT IN ERWAGUNG

1.  Der Gemeindevorstand hat sich mit den einzelnen Einsprachen im Detail aus-
einandergesetzt und ist dabei zu folgenden Schllssen gelangt:

2. Einsprache/ N o 0. Februar 2001:

a) Der Einsprecher beklagt den Verlust des Parkplatzes hinter dem Haus "Alter
Stall" Vitg 15 und macht geltend, er sei auf diesen Parkierungsraum angewie-
sen.

Dem ist zunachst entgegenzuhalten, dass bei einer Baulandumlegung grund-
satzlich kein Anspruch auf eine Neuzuteilung an einem bestimmten Ort besteht.
Diese ist vielmehr so vorzunehmen, dass fur alle moglichst glinstige Nutzungs-
bzw. Wohnbedingungen geschaffen werden. Korrekturen dieser Art sind daher
meistens unvermeidlich, was denn auch der Grund daflr ist, dass bereits im
Einleitungsbeschluss die Durchflihrung einer Baulandumlegung bzw. Grenzbe-
reinigung angekiindigt wird. Die Gemeinde als Eigentimerin der Parzelle |}
ist darauf angewiesen, dass im Bereich des Gebaudes 15-A ein geringflgiger
Umschwung geschaffen wird. Solches rechtfertigt sich umso mehr, als die Ge-
meinde einen Hausteil im Bereich der alten Parzelle ] in die Landumlegung
eingeworfen hat, wodurch die Landumlegung wesentlich erleichtert worden ist.
Der benétigte Umschwung kann vorliegend nur so beschafft werden, dass von
der angrenzenden Parzellen |} und ] der umstrittene Landabschnitt der
Liegenschaft Parzelle [} zugeteilt wird, damit sich in diesem Bereich wenig-
stens ein kleiner Sitzplatz einrichten lasst. Zu diesem Zweck genigt es aller-
dings, wenn ein Rechteck ausgeschieden wird und der kleine Spickel in Rich-
tung Westen bei der Parzelle - bleibt, sodass dem Einsprecher die Parkie-
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b)

rungsmaoglichkeit dort erhalten bleibt. In teilweiser Gutheissung der Einsprache
wird der Quartierplan (Neuzuteilung) daher gegeniiber der Auflage geandert.

Das Fuss- und Fahrwegrecht Vitg-Streia steht nicht mehr zur Diskussion, nach-
dem der Einsprecher nach entsprechender Erlauterung anlasslich der Eini-
gungsverhandlung die Einsprache in diesem Punkt zurickgezogen hat.

Bei den Ubrigen Vorbringen in der Eingabe vom 10. Februar 2001 handelt es
sich um keine Einsprachepunkte, sodass darauf nicht naher einzugehen ist. Zu
bemerken ware in diesem Zusammenhang hochstens, dass aufgrund der ein-
gangs beschriebenen Situation (vgl. Ziff. | 3.) eine Quartierplanung dieser Art
unumganglich ist. In Anbetracht der komplexen Verhéltnisse ist eine solche
Planung und vor allem auch die Erschliessung mit relativ grossem Aufwand
verbunden. Dies lasst sich nicht vermeiden.

Demnach wird die Einsprache || soweit sie nicht zuriickge-
zogen worden ist, teilweise gutgeheissen, und der Landspickel geméss
korrigiertem Neuzuteilungsplan wiederum der Parzelle [} zugeschlagen
(vgl. korrigierte Plane alter Bestand/ Neuzuteilung und Neuzuteilung

/Dienstbarkeiten).

Einsprache | o 2. Februar 2001:

Wie schon im ersten Auflageverfahren wendet sich || I i~ ihrer
Einsprache vom 2. Februar 2001 und der ergdnzenden Stellungnahme vom 20.
April 2001 auch jetzt wiederum dagegen, dass die Stalle 16 und 17 mitsamt
dem dazugehorigen Land abgetauscht werden und damit das Land mit dem
Stall Assek. Nr. 17 der Parzelle |} () zugeschlagen wird. Gemass den
Ausflhrungen in der Eingabe vom 2. Februar 2001 geht es ihr dabei nicht um
die Gebaulichkeiten an sich, sondern um das Bauland, welches bei einem
Tausch gleichwertig sein musste.

Wie oben bereits dargelegt, besteht bei einer Baulandumlegung grundsatzlich
kein Anspruch auf eine Zuteilung an einem bestimmten Ort. Wohl sind Gebau-
deparzellen im Alilgemeinen wieder dem urspringlichen Eigentimer zuzuwei-
sen, von diesem Grundsatz ist jedoch dann abzuweichen, wenn es um die Ent-
flechtung von Eigentumsverhéltnissen geht, welche eine rationelle bauliche
Nutzung des Landes verhindern, wie das hier der Fall ist. Sowohl far den Ei-
gentimer der Parzelle ] wie auch fir die Einsprecherin ist es von Vorteil,
wenn der Grundbesitz arrondiert wird, und zwar so, dass optimale Uberbau-
ungsverhaltnisse geschaffen werden. Dies lasst sich mit der angefochtenen
Zuteilung am Besten bewerkstelligen. Diese Zuteilung rechtfertigt sich umso
mehr, als es sich bei den Gebaulichkeiten lediglich um Stélle handelt, also um
Gebaude, welche ohnehin Gber einen relativ geringen Wert verfugen und far die
in der Dorfzone vorgesehene Wohnnutzung gar nicht mehr erforderlich sind.
Bezeichnenderweise beanstandet die Einsprecherin ja auch nicht die Bewer-
tung der Gebaulichkeiten, sondern nur die Gleichwertigkeit der "abgetauschten”
Landflache. Diese Bedenken sind jedoch nicht angebracht. Im ganzen Beizugs-
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a)

gebiet ist man namlich von der Gleichwertigkeit des in der Dorfzone befindli-
chen Landes ausgegangen. Fir eine Abweichung von diesem Grundsatz be-
steht vorliegend Uberhaupt kein Anlass und es sind auch keine Argumente vor-
getragen worden, welche darauf hinweisen wirden, dass das der Einsprecherin
gehdrende Stallparzellen-Land héher einzustufen ware als das benachbarte.

Was die Einsprecherin sonst noch vorbringt, hat keinen Bezug zum Quartier-
planverfahren Casura 2, sodass darauf nicht eingetreten werden kann. In die-
sem Zusammenhang ist immerhin daran zu erinnern, dass mit der jetzigen
Neuzuteilung gerade die Grundlagen fur gunstige Eigentums- und Servituten-
verhaltnisse geschaffen worden sind, sodass sich auch aus dieser Sicht keine
Anderung der Vorlage aufdrangt.

Demnach wird die Einsprache | o!'umfinglich abgewiesen.

Einsprache |G, o 6. Februar 2001:

B - bt gegen die Neuauflage der Quartierplanung Einsprache
mit der Begrindung, diese Planungsmassnahme bringe unter dem Strich nur
Nachteile. Deshalb sei er unter keinen Umstanden bereit, Boden oder Liegen-
schaftsteile abzutreten. | llsci im Ubrigen der gleichen Meinung.

Diese Einsprache ist jedoch wie die Stellungnahme vom 20. April 2001 nicht
rechtsgenuglich substanziiert, sodass der Gemeindevorstand gar nicht in der
Lage ist, sich mit den vagen Vorbringen auseinanderzusetzen. Die Beteiligten
hatten schon bis jetzt ausreichend Gelegenheit, ihren Standpunkt in dieser Sa-
che einzubringen, weshalb der Gemeindevorstand die beantragte Aussprache
ablehnen muss, zumal der Einsprecher wiederum alle Themen neu aufrollen
will. Hierfir war die Einsprache gedacht. Abgesehen davon gereicht die Quar-
tierplanung auch dem Einsprecher zum Vorteil. Wie die tbrigen Grundeigenti-
mer im Beizugsgebiet erhalt auch Studer einen Grundbesitz, der nicht nur opti-
mal Gberbaubar, sondern auch entsprechend erschlossen ist. Die Kritik erweist
sich daher als unbegriindet, sodass die Einsprache in jedem Fall abzuweisen
ist.

Demnach wird die Einsprache || 2bgewiesen, soweit dar-
auf eingetreten werden kann.

Einsprache | 0 10. Februar 2001:

Die Einsprecher stellen zunachst den sich auf 20% belaufenden Kostenanteil
der Gemeinde unter dem Titel der offentlichen Interessenz in Frage. Bei einer
fir die Gemeinde Castrisch wesentlichen Quartierplanung, welche einen gro-
ssen Teil des alten Dorfes betreffe und alle vorhergehenden Erschliessungs-
planungen innerhalb Casura ablose, musse ein Anteil in dieser Gréssenord-
nung als zu tief betrachtet werden.

Dieser Einwand erweist sich indessen als unbegriindet. Gemass Art. 101 des
kommunalen Baugesetzes (BauG) gehen die Kosten der Quartiererschliessung
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namlich grundséatzlich zu Lasten der beteiligten Grundeigentiimer. Die Gemein-
de leistet nur dann Beitrage, wenn an der Erstellung der Anlagen ein unmittel-
bares offentliches Interesse besteht, das Uber die gemeinschaftlichen Interes-
sen der Grundeigentimer hinausgeht. Angesichts dieser Regelung ist es schon
grosszugig, wenn die Gemeinde sich im erwahnten Umfang am ganzen Er-
schliessungswerk beteiligt, wird dieses doch weitestgehend im Interesse der im
Beizugsgebiet befindlichen Grundeigentimer erstellt. Dieses Werk wird von
keinen aussenstehenden Personen benutzt, es sei denn, zum Besuch der An-
wohner oder zur Erbringung von Dienstleistungen zu deren Gunsten. Selbst
wenn man den Quervergleich zu Art. 87 BauG zieht, in welchem die Grundei-
gentumerbeitrage fur offentliche Verkehrsanlagen geregelt sind, ergibt sich
nichts anderes. Gemass konstanter verwaltungsgerichtlicher Praxis ist die
Quartierplanung ein Instrument der Feinerschliessung, flr welche der Gemein-
deanteil in der erwahnten Bestimmung zwischen 0 und 30% festgelegt wird.
Aus all diesen Griinden besteht nicht der geringste Anlass, die Quote der Ge-
meinde zu erhéhen.

b) Im Weiteren wenden sich die Einsprecher gegen die Zuteilung eines Landstrei-
fens zwischen der Strassenparzelie [} und den in ihrem Eigentum stehenden
Parzellen [} und I, und zwar vor allem deswegen, weil sie die daraus re-
sultierende Mehrzuteilung abgelten missten.

Wie schon ein Blick auf den Plan zeigt, drangt sich eine Mehrzuteilung gegen-
(ber der neuen Strasse auf, zumal sonst im Bereich der Parzelle [ praktisch
kein Gebaudeabstand mehr bestinde. Auch mit dem besagten Streifen ist die-
ser noch minimal. Nicht umsonst werden entlang von Erschliessungsstrassen
regelmassig Baulinien gelegt. Die Einsprache ist in diesem Punkt also abzuleh-
nen.

c) Weiter weisen die Einsprecher darauf hin, dass die Parzellen [} und [l seit
jeher von der Westseite erschlossen gewesen seien und sich deshalb eine
Neuerschliessung von der Ostseite her erlbrige. Eine Solche erzeuge lediglich
eine Einbusse von freiem Platz (Durchfahrt) zwischen den beiden Parzellen,
weil man sich bis anhin flur die Zufahrt in Richtung Westen orientiert habe.

Auch dieser Argumentation kann nicht gefolgt werden. In der heutigen Form
sind die beiden Parzelle || und [l namlich nur ungentigend erschlossen,
was schon dadurch zum Ausdruck gelangt, dass in der Baubewilligung betref-
fend Parzelle ] eine entsprechende Auflage hinsichtlich Quartierplanung ge-
macht worden ist. Die Dienstbarkeitsregelung auf der Westseite ist Ubrigens
ausserst konflikttrachtig (Konflikt mit der Parzelle |} + ). Mit der neu vor-
gesehenen Stichstrasse wird im Grunde genommen erstmals eine einwandfreie
Erschliessung der Liegenschaften Parzelle [l und |l hergestellt. Selbstver-
standlich ist es den beiden Einsprechern unbenommen, die nicht befestigte
Zufahrt auf der Westseite weiter zu benutzen, sofern sie nicht fremdes Land
daflr beanspruchen. Die Einsprache ist daher auch in diesem Punkt abzuwei-
sen. Allerdings ist die Gemeinde bereit, den Neuzuteilungsplan insoweit abzu-
andern, als es zwischen den Parzellen ] und [l bei der bisherigen Grenz-
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ziehung bleibt, und das Fuss- und Fahrwegrecht zu Lasten der Parzelle I
und zu Gunsten der Parzelle - beibehalten wird.

d) Es besteht auch kein Anlass, das Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten der Par-
zelle - und zu Lasten der Parzelle - und - aufrecht zu erhalten, da nach
dem Gesagten die Erschliessung der Liegenschaft Parzelle Il vollumfanglich
Uber die neue Erschliessungsstrasse erfolgen kann.

e) Die Einsprecher weisen schliesslich noch darauf hin, dass die Erschliessungs-
méglichkeiten der Parzelle [l durch die dortige Griinzone eingeschrankt wiir-
den und dass die Erschliessung der Parzelle |} uberhaupt verunmoglicht sei.
Eigentlich sei die Investition in diesen Strassenabschnitt nur fur die Parzelle [l
vorgesehen, welche ihrer Meinung nach jedoch besser und kostenglinstiger
entlang der Sudseite von der Parzelle - aus erschlossen werden sollte. Da-
her drénge sich die Frage auf, ob eine Erschliessungsstrasse Nord-Sid zwi-
schen den Parzelle |l vestlich und der Parzelleh ostlich nicht sinnvol-
ler ware. Insbesondere wenn sich mit derselben Erschliessung auch noch die
Parzellen ] und [l erfassen liessen.

Die Abklarungen haben gezeigt, dass die den Einsprechern vorschwebende
rackwartige Erschliessung in diesem Bereich wesentlich schwieriger zu be-
werkstelligen ware und ohnehin Uber die Quartierplanung Casura | erfolgen
musste, dies allerdings erst bei einer Erweiterung der Bauzone in Richtung
Osten. Es besteht also auch in diesem Punkt kein Anlass, das offentlich auflie-
gende Erschliessungskonzept und damit den Quartierplan als ganzen abzuén-
dern.

Demnach wird die Einsprache [N tcilvcise gutgehei-

ssen, die Grenzdnderung zwischen den Parzellen ] und [} belassen,
ebenso dass Fuss- und Fahrwegrecht zulasten der Parzelle ] und zu-
gunsten der Parzelle . Im Ubrigen wird die Einsprache abgewiesen,
soweit darauf Gberhaupt eingetreten werden kann (vgl. korrigierte Plane
Alter Bestand/ Neuzuteilung und Neuzuteilung/Dienstbarkeiten).

6. Einsprache [ NG o 31. Januar 2001:

a) Die Einsprecherin beanstandet in ihrer Eingabe, dass der éstliche Teil der Par-

zelle il den Erschliessungskostenperimeter 2 zugewiesen worden ist, obwohl
sie ihrer Meinung nach in Bezug auf diesen Landabschnitt in keiner Weise von
der neuen Erschliessungsstrasse profitiert.
Dieser Einwand erweist sich in der Tat als begrtindet, was denn auch der Grund
daflr war, dass die Gemeinde die Ubrigen Grundeigentimer bereits darGber
orientiert hat, dass hier mit einer Umteilung in den Perimeter 1 gerechnet wer-
den muisste. Dagegen ist von keiner Seite ein Einwand erhoben worden.

Die Einsprache wird in diesem Punkt gutgeheissen.

b)  Weiter wirft die Einsprecherin die Frage auf, wer fir die Schneerdumung zu-
standig ware, wenn das Fuss- und Fahrwegrecht zu Lasten der neuen Parzelle
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a)

Il aufrecht erhalten bliebe. Soweit sie es beurteilen kénne, sei dieses Recht
vom Nachbarn zu Recht in Frage gestellt worden.

Letzteres ist tatsachlich der Fall, denn aufgrund der einvernehmlichen Lésung
zwischen den Beteiligten wird das Fuss- und Fahrwegrecht ab der Strassenpar-
zelle | nur mehr zu Gunsten der Parzelle ] aufrecht erhalten, und zwar le-
diglich zu Lasten der Parzelle [}

Die Einsprache wird in diesem Punkt ebenfalls gutgeheissen.

Gleiches gilt nach dem Gesagten auch in Bezug auf die Grenzziehung zwi-
schen der Parzelle ] und der Parzelle [} Der Gemeindevorstand ist nach
eingehender Prifung zum Schluss gelangt, dass man es hier beim alten Grenz-
verlauf belassen soll.

Dementsprechend wird die Einsprache | tocheissen,
die Parzelle ]l dem Erschliessungskostenperimeter 1 zugewiesen, die

Parzelle ] vom Fuss- und Fahrwegrecht entlastet und die Grenze zwi-
schen der Parzelle ] und der Parzelle ] gemiss Altem Bestand belas-
sen (vgl. korrigierte Plane Alter Bestand/ Neuzuteilung und Neuzuteilung/
Dienstbarkeiten).

Einsprache | o 12. Februar 2001:

Der Einsprecher beantragt zunachst die Aufhebung des Quartierplanentschei-
des und die Durchfliihrung eines formell korrekten Verfahrens im Wesentlichen
mit der Begriindung, gemass Art. 13 des Reglements der Gemeinde Castrisch
betreffend die Erstellung von Erschliessungsanlagen und die Erhebung von Er-
schliessungsbeitragen und Benltzungsgebihren (ER) hatte die o&ffentliche In-
teressenz an einer Erschliessungsmassnahme bereits mit der Einleitung des
Perimeterverfahrens durch die Gemeindeversammiung festgelegt werden mus-
sen. Ebenso schreibe das kantonale Recht vor, dass der Einleitungsbeschluss
fur das Perimeterverfahren zwingend den Antrag zuhanden der Perimeterkom-
mission betreffend die Hohe der offentlichen Interessenz beinhalten musse
(PVG 1994 Nr. 61).

Bei dieser Argumentation Gbersieht der Einsprecher indessen, dass es sich vor-
liegend um Erschliessungsanlagen im Rahmen einer Quartierplanung handelt,
welche aufgrund von Art. 89 BauG im Quartierplanverfahren festzulegen sind,
also nicht im Rahmen eines ordentlichen Perimeterverfahrens im Sinne von Art.
86 ff BauG. Bezeichnenderweise enthalt Art. 101 BauG denn auch eine eigene
Regelung Uber die Finanzierung der Quartiererschliessung. Das vom Einspre-
cher erwahnte Reglement findet daher von vornherein keine Anwendung, ganz
abgesehen davon, dass es durch Art. 130 BauG aufgehoben worden ware,
wenn es tatsachlich im Widerspruch zum Baugesetz stiinde, was jedoch nicht
zutrifft. Schliesslich ware ein entsprechender Einwand auch im Zeitpunkt des
Einleitungsbeschlusses des Quartierplanverfahrens zu erheben gewesen, und
nicht erst jetzt bei Auflage des Quartierplanentwurfs.
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Die Einsprache erweist sich in diesem Punkt als unbegriindet und wird abge-
wiesen.

Eventualiter beantragt der Einsprecher eine Erhéhung des Gemeindeanteils
von 20% und eine Ausdehnung der Verteilers zwischen offentlicher Interessenz
und privater Interessenz auf die Verfahrenskosten.

Was den Gemeindeanteil betrifft, so ist vorne bereits eingehend dargetan wor-
den, dass fir eine solche Erhdhung Uberhaupt kein Anlass besteht. Hinsichtlich
der Verfahrenskosten besteht in Art. 112 BauG eine klare Regelung. Gemass
dieser Bestimmung sind die Kosten der Quartierplanung einschliesslich der Ko-
sten einer allfélligen Baulandumlegung oder Grenzbereinigung mit den dazuge-
horigen Vermessungs- und Vermarkungskosten, sowie der Aufwand der Ge-
meinde fir die Prifung des Quartierplanes den Quartierplanbeteiligten aufzu-
erlegen, und zwar vollumfénglich. Die Anwendung dieses Grundsatzes er-
scheint besonders auch im vorliegenden Fall als gerechtfertigt, wo sich die Pla-
nung praktisch ausschliesslich zu Gunsten der Grundeigentiimer des Beizugs-
gebietes auswirkt und die Ubrige Bewohnerschaft der Gemeinde nichts davon
hat.

Dementsprechend wird auch dieser Antrag abgewiesen.

Weiter stellt der Einsprecher den Eventualantrag, die Beitrdge der Grundei-
gentimer an den Verfahrenskosten ebenfalls unter Berlcksichtigung der ihnen
aus dem Quartierplan erwachsenden Vor- und Nachteilen festzusetzen.

Auch wenn Art. 112 Abs. 2 BauG diese Moglichkeit grundsatzlich vorsieht, be-
steht vorliegend flr eine Differenzierung innerhalb der verschiedenen Grundei-
gentimerkategorien kein Anlass, zumal es ausgesprochen schwer hielte, eine
solche Gewichtung vorzunehmen. Zunachst gilt es zu beachten, dass zumin-
dest im Bereich der Parzelle ] eine Quartierplanpflicht bestanden hat. Die
Parzelle ] befand sich zwar ausserhalb dieses Gebietes, ein Einbezug mit
Verfahren drangt sich jedoch wegen seiner Lage geradezu auf, nicht zuletzt
wegen der ganzen Erschliessungsproblematik (vgl. VGE R 98 788). Im Zu-
sammenhang mit dieser Quartierplanung mussten samtliche Parzellen, so auch
die hier zur Diskussion stehenden, bearbeitet werden. Letztlich ist es denn auch
eine Frage des Erschliessungskonzepts, ob die einzelnen Parzelleneigentimer
nun etwas mehr oder weniger von der Planungsmassnahme profitieren.
Schliesslich darf noch darauf hingewiesen werden, dass der Quartierplan die
Grundlage fur die eidg. Grundbuchvermessung und vor allem fir die Servitu-
tenbereinigung darstellt, welche praktisch allen Grundeigentimern zugute
kommt.

Dementsprechend ist auch dieser Einsprachepunkt abzuweisen.

Eventuell beantragt der Einsprecher ferner, die dem Kostenperimeter 2 und 3
zugewiesenen Teile von Parzelle ] in den Kostenperimeter 1, eventuell unter
Umzonung der dortigen Grlin- in eine Bauzone in den Kostenperimeter 2 ein-
zuteilen. Obschon diese Liegenschaft an der Kantonsstrasse liege, und von dort
her bereits voll erschlossen sei, habe man sein Land teilweise in den Kostenpe-
rimeter 2 und im hinteren Bereich sogar in den Kostenperimeter 3 mit dem
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hochsten Quadratmeteranteil eingeteilt. Solches sei nach Gesetz (Art. 19 ER,
Art. 3 PG) sowie Praxis und Doktrin nicht zulassig, hange danach die Hohe des
Perimeterbeitrages doch sehr stark von den gesamten Zufahrtsverhaltnissen
ab. Dabei seien die Wahrscheinlichkeit der Nutzung dieser Strasse und der
voraussichtliche Umfang dieser Nutzung massgebend (PVG 1986 Nr. 53). Es
gehe daher nicht an, den Einsprecher gleich zu behandeln wie die Eigentimer
von bislang praktisch unerschlossenen Grundsttcken.

Bei dieser Argumentation wird indessen verkannt, dass die Parzelle [JJj wonh!
an die Kantonsstrasse angrenzt, eine Zufahrt von dort jedoch ausgesprochen
problematisch ist. Im Grunde genommen wird eine einwandfreie Erschliessung
zumindest des westlichen Teils der Parzelle erst durch die neue Erschlie-
ssungsstrasse (Parzelle ) geschaffen. Dass sich ein Teil des Grundstiickes
in der Grinzone befindet, vermag daran nichts zu andern, darf dieser Bereich
doch ohne weiteres fur Fahrzwecke benutzt werden. Es kénnen beispielsweise
auch sog. Rasengittersteine eingelegt werden. In dieser Zone besteht lediglich
ein Hochbauverbot.

Weiter beantragt der Einsprecher eventualiter die vollumfangliche Zuweisung
der Parzelle [} in den Kostenperimeter 1, und zwar weil auch der hintere Teil
dieser Parzelle in keiner Weise von der neuen Erschliessung profitiere.

Der Gemeindevorstand hat sich inzwischen von der Richtigkeit dieser Aussage
Uberzeugen lassen und hat die Ubrigen Grundeigentimer auch bereits darauf
aufmerksam gemacht, dass diesbeziglich mit einer Anderung des Kostenver-
teilers zu rechnen sei. Diese Neuregelung ist von keiner Seite beanstandet
worden und wird hiermit in aller Form bestétigt.

Schliesslich beantragt der Einsprecher eventualiter, den Beitragswert fir den
Kostenperimeter 4 (Griinzone) aufgrund des Ertragswertes dieses Landes zu
berechnen und entsprechend herabzusetzen.

Eine solche Anderung dréngt sich indessen nicht auf: Zum einen besteht in die-
sem Bereich bloss ein Hochbauverbot, nicht aber ein generelles Verbot fir jede
Art von Bauten und Anlagen. Zum anderen wird diesem Umstand bereits Rech-
nung getragen, indem der Beitragswert im Gegensatz zum Land in der Dorfzo-
ne lediglich Fr. 8.-- pro m? betragt. Eine weitere Reduktion ist schon deshalb
nicht gerechtfertigt, weil dieses Land ohne weiteres als Verkehrsflache benutzt
werden darf (vgl. Ausflhrungen weiter oben). Dementsprechend ist die
Einsprache in diesem Punkt abzuweisen.

Dementsprechend wird die Einsprache || teilweise gutge-
heissen und die ganze Parzelle ] vollumfanglich dem Kostenperimeter 1
zugewiesen. Im Ubrigen wird sie abgewiesen.

Einsprache | o 12. Februar 2001:
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Auch dieser Einsprecher stellt den Hauptantrag, den angefochtenen Quartier-
planentscheid aufzuheben und ein formell korrekies Verfahren durchzufihren.
Da die Argumente fUr diesen Standpunkt exakt dieselben sind, kann auf die be-
treffenden Erwagungen im Fall | EEEEEBB v<rviesen werden (vgl. Ziff. 7 lit.
a).

Eventualiter stellt der Einsprecher sodann den Antrag, den Gemeindeanteil von
20% angemessen zu erhdhen und auf die Verfahrenskosten auszudehnen (vgl.
Ziff. 7 lit. b). Auch diesbezlglich kann auf die obigen Erwagungen verwiesen
werden.

Dasselbe gilt fur den Antrag, den Beitragswert fur den Kostenperimeter 4
(Grinzone) aufgrund des Ertragswertes zu berechnen und entsprechend her-
abzusetzen (vgl. Ziff. 7 lit. ).

Schliesslich stellt der Einsprecher noch den Antrag, die Parzelle Nr. JJJij in den
Kostenperimeter 1, allenfalls unter Verlangerung der geplanten Quartierstrasse
bis an die dstliche Grenze der Parzelle [} in den Kostenperimeter 2, anstatt in
den Kostenperimeter 3 einzuteilen.

Da der Einsprecher die Verfugungsmacht faktisch sowohl tiber die Parzelle i}
wie ] innehat, steht einer Gutheissung dieses Antrages nichts im Wege, ins-
besondere, nachdem von Seiten des Grundeigentimers unbestritten geblieben
ist, dass in diesem Fall auch die Parzelle ] neu in den Erschliessungsko-
stenperimeter 2 einbezogen werden muss. Eine solche Anderung lésst sich oh-
ne weiteres vertreten, einerseits weil mit dieser Verlangerung optimale Er-
schliessungsverhalinisse far die Parzelle ] geschaffen werden und anderer-
seits weil die Liegenschaft Parzelle ] schon jetzt Gber eine wenn auch nicht
optimale Zufahrt verfugt hat. Kommt dazu, dass die Liegenschaft Parzelle i}
schon lange Uberbaut ist, und zwar im Gegensatz zu anderen Parzellen im Ge-
biet ohne entsprechende Quartierplanauflage in der Baubewilligung. Den Ubri-
gen beitragspflichtigen Grundeigentimern, welche durch diese Umklassifizie-
rung eine (wenn auch geringflgige) Mehrbelastung erfahren, ist die Umklassifi-
zierung angezeigt worden. Sie haben dagegen nicht opponiert, sodass sie im
Rahmen dieses Genehmigungsentscheids berlcksichtigt werden darf. Die
Einsprache ist in diesem Punkt gutzuheissen.

Dementsprechend wird die Einsprache ||l tecilweise gutge-
heissen, die Erschliessungsstrasse bis zur Parzelle [Jli] verlangert und die
Parzelle Jll vom Erschliessungskostenperimeter 3 in den Erschlie-
ssungskostenperimeter 2 umgeteilt. Im Ubrigen wird sie abgewiesen (vgl.
korrigierte Plane Alter Bestand/ Neuzuteilung und Neuzuteilung/ Dienst-
barkeiten).

Gleichzeitig wird neu die ||l in den Erschliessungskostenperimeter 2
einbezogen, was sicher gerechtfertigt ist, wenn man bedenkt, dass diese Lie-
genschaft dadurch eine zusatzliche einwandfreie Erschliessung erhalt.
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Dementsprechend wird die [ gchorende Parzelle ll dem
Erschliessungskostenperimeter 2 zugewiesen.

Da die Quartierplanvorlage auch sonst in allen Teilen den Vorgaben der
Grundordnung entspricht, kann sie mit den vorstehend im Einzelnen erwéhnten
Anderungen genehmigt werden.

Allerdings gilt es in diesem Zusammenhang zu beachten, dass sich der Quar-
tierplan Casura 2 nur dann vollziehen lasst, wenn die gleichzeitig aufliegende
Anderung des Zonenplanes in diesem Bereich von der Gemeindeversammiung
in zustimmenden Sinne verabschiedet und sodann von der Regierung geneh-
migt wird. Der vorliegende Quartierplan wird daher unter dem Vorbehalt ge-
nehmigt, dass diese beiden Bedingungen erflllt werden.

DEMNACH ERKENNT DER GEMEINDEVORSTAND

Die Einsprache | i, soweit sie nicht zuriickgezogen worden ist,
teilweise gutgeheissen, und der Landspickel gemass korrigiertem Neuzutei-
lungsplan wiederum der Parzelle ] zugeschlagen (vgl. korrigierte Plane Alter
Bestand/ Neuzuteilung und Neuzuteilung /Dienstbarkeiten).

Die Einsprache | ird vollumfanglich abgewiesen.

Die Einsprache _ wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten

werden kann.

Die Einsprache [ NN i -d tcilweise gutgeheissen, die Gren-

zanderung zwischen den Parzellen ] und [l belassen, ebenso dass Fuss-
und Fahrwegrecht zulasten der Parzelle ] und zugunsten der Parzelle [}
Im Ubrigen wird die Einsprache abgewiesen, soweit darauf (iberhaupt einge-
treten werden kann (vgl. korrigierte Plane Alter Bestand/ Neuzuteilung und
Neuzuteilung/Dienstbarkeiten).

Die Einsprache | N i'd gutgeheissen, die Parzelle ] dem Er-

schliessungskostenperimeter 1 zugewiesen, die Parzelle | vom Fuss- und
Fahrwegrecht entlastet und die Grenze zwischen der Parzelle [JJj und der Par-
zelle ] gemass Altem Bestand belassen (vgl. korrigierte Plane Alter Bestand/
Neuzuteilung und Neuzuteilung/ Dienstbarkeiten).

Die Einsprache |l v d teilweise gutgeheissen und die ganze Par-
zelle ] vollumfanglich dem Kostenperimeter 1 zugewiesen. Im Ubrigen wird
sie abgewiesen.

Die Einsprache | tciveise gutgeheissen, die Erschliessungs-
strasse bis zur Parzelle ] verlangert und die Parzelle || vom Erschlie-

ssungskostenperimeter 3 in den Erschliessungskostenperimeter 2 umgeteilt. Im
Ubrigen wird sie abgewiesen (vgl. korrigierte Plane Alter Bestand/ Neuzuteilung
und Neuzuteilung/ Dienstbarkeiten).

Gemeinde Castrisch Einsprache- und Genehmigungsentscheid 22.05.01



8. Dic I cchorende Parzelle ] wird neu dem Erschiiessungsko-
stenperimeter 2 zugewiesen.

9. Der Quartierplan Casura wird mit den oben aufgeflihrten Anderungen geneh-
migt. Die Kostenzusammenstellung, der VerteilschlUssel Erschliessungskosten
sowie die entsprechenden Guterzettel bilden integrierender Bestandteil und
werden diesem Entscheid beigelegt. Die kompletten Unterlagen zum Entscheid
liegen wahrend 20 Tagen in der Gemeindekanzlei Castrisch zur Einsicht auf.

10. Der vorliegende Genehmigungsentscheid ergeht unter der Bedingung, dass die
Zonenplanrevision im Bereich Casura 2 sowohl von der Gemeindeversammlung
im positiven Sinne verabschiedet , wie sodann auch von der Regierung der
Kantons Graubtnden genehmigt wird.

11. Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Mitteilung Rekurs an das
Verwaltungsgericht des Kantons Graublinden erhoben werden.

12. Mitteilung erfolgt an:
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