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1 Anlass und Zielsetzung  

Ausserhalb der Bauzonen sind bestehende Weiler oder Kleinsiedlungen mit 

traditioneller bäuerlicher Siedlungsstruktur ein wichtiger Bestandteil des 

Landschaftsbildes und prägen durch ihre Lage, Struktur und Charakteristik 

die ländlichen Gebiete im Kanton Zürich. Ihr Schutz ist daher ein wesentli-

ches Anliegen der Raumentwicklung. 

Der kommunale Richtplan Illnau-Effretikon hält als Massnahme fest, dass in 

den sechs Weilern Agasul, Bietenholz, Billikon, First, Horben und Mesikon 

die Einführung von Weilerkernzonen im Rahmen der Revision der Bau- und 

Zonenordnung zu prüfen ist bzw. dass die baulichen Möglichkeiten in den 

Weilern teilweise harmonisiert werden sollen. 

Die Voraussetzungen für Weilerkernzonen haben sich im Kanton Zürich in 

letzter Zeit stark verändert. Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des 

kantonalen Richtplans vom 29. April 2015 festgehalten, dass in Weilerkern-

zonen Neubauten nicht zulässig sind und dass bei Baubewilligungen die zu-

ständige kantonale Behörde ihre Zustimmung geben muss. Der Kanton Zü-

rich hat daraufhin seine Praxis angepasst und die Voraussetzungen sowie die 

Grundsätze in einem Merkblatt (06/2016)
1
 festgehalten. 

Neu ist vor der Festlegung von Weilerkernzonen in jedem Fall eine ortsbau-

liche Analyse notwendig, die aufzeigt, ob die betreffenden Weiler die Grund-

anforderungen an Weilerkernzonen erfüllen. Der vorliegende Bericht klärt, 

inwieweit die Voraussetzungen in den Weilern erfüllt werden. Neben den 

sechs im kommunalen Richtplan bezeichneten Weilern, wurden zusätzlich 

auch die Weiler Luckhausen und Kemleten geprüft. 

 

1  Merkblatt Weilerkernzonen, Amt für Raumentwicklung Kanton Zürich, 06/2016 

Schutz der traditionellen Weiler 

als übergeordnetes Ziel  

Auftrag aus kommunalem 

Richtplan 

Veränderte Voraussetzungen für 

Weilerkernzonen 

Bericht zeigt Erfüllung der 

Anforderungen auf 
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2 Grundlagen  

2.1 Was sind Weilerkern zonen ? 

Weilerkernzonen sind eine Spezialform von Kernzonen gemäss Planungs- 

und Baugesetz des Kantons Zürich (PBG). Sie sind Bestandteil des Siedlungs-

gebiets gemäss kantonalem Richtplan, auch wenn sie in der Richtplankarte 

nicht als solches dargestellt werden. Gemäss Bundesrecht ist eine Weiler-

kernzone keine eigentliche Bauzone, sondern eine Spezialzone, welche dazu 

dient, bestehende Kleinsiedlungen zu erhalten. Wie bei den Kernzonen wird 

ein detaillierter Kernzonenplan für den Weiler erstellt. Die baurechtlichen 

Bestimmungen werden in der Bauordnung der Gemeinde aufgeführt. 

2.1.1 Bundesrecht  

Das Bundesgesetz über die Raumplanung (RPG)
2)
 schreibt vor, dass die Land-

schaft zu schonen ist, Kulturland erhalten bleiben soll und Siedlungen in ihrer 

Ausdehnung zu begrenzen sind. Dazu ist eine Konzentration der Besiedlung 

an wenigen, gut erschlossenen Orten notwendig. Neue Kleinbauzonen sind 

deshalb grundsätzlich nicht zulässig. Die Raumplanungsverordnung (RPV)
3)
 

enthält aber die Möglichkeit, besondere Zonen zum Erhalt von bestehenden 

Kleinsiedlungen auszuscheiden (Art. 33 RPV):  

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen kön-

nen besondere Zonen nach Artikel 18 RPG, beispielsweise Weiler- oder Er-

haltungszonen, bezeichnet werden, wenn der kantonale Richtplan dies in 

der Karte oder im Text vorsieht. 

2.1.2 Kantonaler Richtplan  

Der Kantonale Richtplan
4)
 sieht vor, dass Bauzonen für Kleinsiedlungen ge-

mäss Art. 33 RPV ausgeschieden werden können. Er macht dazu folgende 

Aussage: 

Bestehende Kleinsiedlungen (Weiler), die nicht oder nur noch teilweise land-

wirtschaftlich genutzt werden, gelten als Siedlungsgebiet, auch wenn sie in 

der Richtplankarte nicht als solches dargestellt sind. Voraussetzungen sind 

ein historischer Siedlungsansatz sowie ein geschlossenes Siedlungsbild, das 

mindestens fünf bis zehn bewohnte Gebäude umfasst und von der Haupt-

siedlung klar getrennt ist.  

Zur Erhaltung können bestehende Kleinsiedlungen einer Kernzone zugewie-

sen werden. Die Zonengrenzen haben dabei die Kleinsiedlung eng zu um-

grenzen (vgl. Art. 33 RPV); eine über den bestehenden Siedlungsumfang 

 

2) Bundesgesetz über die Raumplanung (Raumplanungsgesetz) vom 22. Juni 1979 (SR 700) 

3) Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (SR 700.1) 

4) Kanton Zürich: Richtplan, vom Bundesrat genehmigte Fassung; Stand: 18.09.2015. 

Spezialform von Kernzonen 

Besondere Zonen für Weiler 

möglich, wenn in kantonalem 

Richtplan vorgesehen 

Teil des Siedlungsgebiets gemäss 

kantonalem Richtplan  
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hinausgreifende Entwicklung darf nicht ermöglicht werden. Die im Einzelfall 

zweckmässige baurechtliche Ordnung ist mit einem detaillierten Kernzonen-

plan zu bestimmen. Bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlun-

gen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPV handelt es sich um Nichtbauzonen. 

Neubauten sind nicht zulässig. Für Baubewilligungen muss die zuständige 

kantonale Behörde zumindest ihre Zustimmung geben. 

2.1.3 Voraussetzungen für die Einführung einer Weilerkernzone  

Kleinsiedlungen gelten gemäss kantonalem Richtplan als Siedlungsgebiet, 

wenn sie folgende Voraussetzungen erfüllen: 

- nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt  

- historischer Siedlungsansatz 

- geschlossenes Siedlungsbild 

- mindestens fünf bis zehn bewohnte Gebäude  

- von der Hauptsiedlung klar getrennt 

Für die Ausscheidung von Weilerkernzonen ist zudem die Erhaltung der 

Kleinsiedlungen respektive das Interesse daran entscheidend. 

Diese Voraussetzungen stimmen weitgehend überein mit der Rechtspre-

chung des Bundesgerichts. Das Bundesgericht hat in seiner Rechtsprechung
5)
 

vier massgebliche Kriterien für die Ausscheidung von solchen Zonen festge-

legt, um zu verhindern, dass unerwünschte Kleinstbauzonen entstehen: 

- geschlossene Einheit 

- mindestens fünf bis zehn bewohnte Gebäude 

- von der Hauptsiedlung klar getrennt 

- gewisse Stützpunktfunktion (z.B. Gaststätte oder Detailhandel) 

2.1.4 Anforderungen bei der Ausscheidung von Weilerkernzonen  

Der Kanton hat ein Merkblatt
6)
 veröffentlicht, welches aufzeigt, was aus 

Sicht des Kantons die Anforderungen bei der Ausscheidung von Weilerkern-

zonen sind: 

- Zonengrenzen eng fassen 

- Ausscheiden von Neubaubereichen nicht zulässig 

- Erstellen eines kommunalen Einzelobjektinventars 

- Ortsbauliche Analyse 

- Detaillierter Kernzonenplan:  

o strukturelle Vorgaben  

o Möglichkeit von Um- oder Ersatzbauten 

o Vorschriften zur Gestaltung 

o Vorschriften zur Umgebungsgestaltung 

o Vorschriften zur Parkierung 

 

5) Z.B. BGE 119 IA 300 

6) Merkblatt Weilerkernzonen, Amt für Raumentwicklung Kanton Zürich, 06/2016 

Voraussetzungen gemäss 

kantonalem Richtplan 

Rechtsprechung des 

Bundesgerichts 



4 

 

2.2 Konsequenzen einer Weilerkernzone  

Die Konsequenzen einer Weilerkernzone für das Bauen in Kleinsiedlungen 

hängen stark von den jeweiligen Bestimmungen ab. Für das Bauen in den 

Weilern gilt vor der Einführung von Weilerkernzonen das Bauen in der Land-

wirtschaftszone mit entsprechenden Vorgaben und Zuständigkeiten. Mit der 

Einführung von Weilerkernzonen verändern sich diese. 

2.2.1 Bauen in der Landwirtschaftszone  

Das Bauen in der Landwirtschaftszone (Bauen ausserhalb der Bauzone) ist 

abschliessend im Bundesgesetz über die Raumplanung geregelt. Für die Be-

willigung von Bauten und Anlagen ist der Kanton zuständig. Es gelten hohe 

Anforderungen an neue Bauten sowie auch für Umbauten oder Umnutzun-

gen. Neue Bauten sind grundsätzlich nur möglich, wenn sie in Zusammen-

hang mit der landwirtschaftlichen Produktion stehen (z.B. Ställe, aber auch 

Wohnhäuser für Landwirte). An die Umnutzung von bestehenden Gebäuden 

bestehen zum Schutz der Landwirtschaft und der Landschaft ebenfalls hohe 

Anforderungen. Tabelle 1 zeigt, welche Umnutzungen gemäss Art. 24a und 

24c RPG resp. Art. 42ff. RPV in der Landwirtschaftszone möglich sind.  

Neubau Grundsätzlich nicht möglich 

Teilweise für Wohnen ge-

nutztes Gebäude vor 

1972 erstellt 

Umnutzung von Ökonomieteil zu Wohnen: 

+ max. 60 % des Bestands 

Bei Wiederaufbau/ Anbau + max. 30%  

Teilweise für Wohnen ge-

nutztes Gebäude nach 

1972 erstellt 

Umnutzung / Erweiterung nur, wenn für eine zeitge-

mässe Wohnnutzung unumgänglich 

Ökonomiegebäude Keine Umnutzung für Wohnen 

Umnutzung für Gewerbe nur, wenn ohne bauliche 

Massnahmen möglich 

Umnutzung bei unter Schutz stehenden Gebäuden 

möglich, sofern sonst Erhalt nicht gewährleistet 

werden kann (Einzelfallprüfung) 

Grundsätzlich sind neue Flächen für nicht-landwirtschaftliche Wohnnutzung 

nur dann möglich, wenn sie in einem Gebäude realisiert werden, das bereits 

für das Wohnen genutzt ist. Zudem ist das Ausmass der Umnutzung be-

grenzt (vgl. Abbildung 1). In reinen Ökonomiegebäuden (Viehställen, Silos, 

Lagerräume) ist eine Umnutzung für Wohnen nicht möglich. Eine Umnut-

zung für Gewerbenutzungen ist nur dann möglich, wenn keine baulichen 

Anpassungen notwendig sind.  

  

Veränderte Zuständigkeiten und 

bauliche Möglichkeiten 

Kantonale Zuständigkeit, hohe 

Anforderungen 

Tabelle 1: Umnutzung in 

Landwirtschaftszone  

Neue Flächen für nicht-

landwirtschaftliche 

Wohnnutzung eng beschränkt 
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Wenn eine Neuanlage für die Tierhaltung erstellt wird, muss die Luftreinhal-

teverordnung eingehalten werden.
7)
 Während gegenüber einer Wohnzone 

ein Mindestabstand eingehalten werden muss, der abhängig von den Ge-

ruchsemissionen ist, gilt diese Regelung in der Landwirtschaftszone nicht. 

Gleichwohl wird in der Landwirtschaftszone der Grundsatz angewandt, dass 

gegenüber einem benachbarten Wohnhaus der halbe Mindestabstand ein-

gehalten werden soll (Schutz vor übermässigen Geruchsemissionen). 

2.2.2 Bauen in der Weilerkernzone  

Durch die Einführung einer Weilerkernzone wird die Bewilligungskompetenz 

für Bauten in der Weilerkernzone vom Kanton an die Stadt delegiert. Die 

Stadt muss aber jährlich dem Amt für Raumentwicklung Bericht erstatten 

über die bewilligten Gebäude.  

Bei der Einführung einer Weilerkernzone werden die Regelungen für land-

wirtschaftsfremde Bauten tendenziell gelockert. Für landwirtschaftliche Bau-

ten können dagegen neue Einschränkungen entstehen. Neubauten sind in 

der Weilerkernzone grundsätzlich nicht zulässig. Ersatzneubauten sind dann 

möglich, wenn Plan und Zonenbestimmungen für die Weilerkernzonen dies 

explizit vorsehen. Auch Umbauten von Wohn- und Ökonomiegebäuden und 

allfällige Umnutzungen für Wohn- oder Gewerbezwecke sind dann möglich, 

wenn die Kernzonenvorschriften für das betroffene Gebäude dies vorsehen. 

Neubau Grundsätzlich nicht zulässig 

Teilweise für Wohnen ge-

nutztes Gebäude
8)
  

Ersatzneubauten und Umbauten sowie Umnut-

zungen zulässig, wenn in Vorschriften explizit 

vorgesehen.  

Massgebend sind die detaillierten Vorschriften 

Ökonomiegebäude Umbauten für Wohn- und Gewerbezwecke zu-

lässig, wenn in Vorschriften explizit vorgesehen 

Massgebend sind die detaillierten Vorschriften 

 

7) Eine ¦bersicht zum Thema bietet das Merkblatt des AWEL ĀMindestabstªnde von Tierhaltungsan-

lagenò. 

8) Die Unterscheidung ob ein Gebäude vor oder nach 1972 erstellt wurde, ist bei einer Einzonung in 

eine Weilerkernzone nicht mehr relevant 

Abbildung 1: Mögliche 

Erweiterung der Fläche für 

Wohnnutzung (Quelle: ARE, 

2007: Merkblatt ĀAltrechtliche 

Wohnbautenò) 

Erstellung von Anlagen für die 

Tierhaltung: 

Luftreinhalteverordnung 

Bewilligungskompetenz bei 

Stadt, jährliche Berichterstattung 

an Amt für Raumentwicklung 

Zulässigkeit von Neubauten und 

Umnutzungen 

Tabelle 2: Umnutzung in einer 

Weilerkernzone 
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Wenn eine Neuanlage für die Tierhaltung erstellt wird, muss gegenüber 

Wohngebäuden in der Weilerkernzone der um 30 % reduzierte Mindestab-

stand eingehalten werden. Gegenüber einer Landwirtschaftszone (Reduk-

tion des Mindestabstands um 50 %) müssen in einer Weilerkernzone also 

grössere Abstände eingehalten werden. 

2.3 Kriterien für die Beurteilung  

In Kapitel 3 werden die einzelnen Weiler betrachtet und bezüglich der Eig-

nung für die Einführung von Weilerkernzonen beurteilt. Die Beurteilungen 

wurden basierend auf den von Bund und Kanton vorgegebenen Anforde-

rungen formuliert (vgl. Kapitel 2.1.3): 

Á Kriterium 1 : Nicht oder nur teilweise landwirtschaftlich genutzt 

Eine wichtige Voraussetzung gemäss kantonalem Richtplan ist, dass 

mehrere Gebäude nicht mehr der Landwirtschaft dienen. 

Á Kriterium 2 : Mindestens 5 bis 10 bewohnte Gebäude  

Bei der Betrachtung der minimalen Anzahl bewohnter Gebäude wer-

den nur ganze Gebäude berücksichtigt. Entsprechend werden Ge-

bäude mit mehreren Wohnungen mit separaten Eingängen (Reihen-

häuser, Flarzhäuser) als ein bewohntes Gebäude betrachtet. 

Á Kriterium 3:  Geschlossene Einheit  

Gemäss kantonaler Beurteilung
9)
 gilt eine Baugruppe als geschlos-

sene Einheit, wenn die Gebäude einen traditionell geschlossenen 

Siedlungsansatz mit Gebäudeabständen von höchstens 30 m auf-

weisen. 

Á Kri terium 4 : Eigenständigkeit 

Der Weiler muss deutlich von der Hauptsiedlung abgesetzt sein und 

als eigene Siedlung in Erscheinung treten. 

Á Kriterium 5 : Stützpunktfunktion / historischer Siedlungsansatz  

Wie im Einzelfall eine Stützpunktfunktion nachgewiesen werden 

kann, ist umstritten bzw. nicht genau festgelegt. Früher wurden nur 

bestehende Bauten / Nutzungen (z.B. Schule, Restaurant, Post) als 

Beleg für eine Stützpunktfunktion akzeptiert. Mit dem gesellschaft-

lichen und wirtschaftlichen Wandel verschwinden solche Nutzungen 

aber auch in grösseren Siedlungen. In jüngeren Fällen wurde deshalb 

auch die geschichtliche Bedeutung des Weilers als Beleg für eine 

Stützpunktfunktion beigezogen. 

Á Kriterium 6 : Erhalt / Schutzwürdigkeit  

Gemäss Richtplantext kann der Weiler eingezont werden, um ihn (in 

 

9) z.B. Gemeinde Wald. Vgl. Bericht ĀEntscheidungsgrundlagen f¿r Weilerkernzonenò, 2014. 

Erstellung von Anlagen für die 

Tierhaltung: 

Luftreinhalteverordnung 
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seiner baulichen Struktur) zu erhalten. Die Frage ist also, ob die Wei-

lerkernzone mehr zum Erhalt des Weilers beiträgt als die Landwirt-

schaftszone.  

Bei der eigentlichen Einführung von Weilerkernzonen und der Festlegung 

der Zonenbestimmungen sind weitere Aspekte zu prüfen: 

Á Einhaltung der Luftreinhalteverordnung 

Á Schutz der Fruchtfolgeflächen 

Á Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr 

Á Vorhandene Infrastruktur (Strassen, Werkleitungen) 

Á Kein Widerspruch zu übergeordneten Interessen wie Landschafts-

schutzverordnungen und Inventaren (Natur- und Landschaftsschutz, 

BLN etc.), Bäche und andere Gewässer (Gewässerraum, Hochwasser-

schutz) etc. 

Weitere Aspekte bei der 

Ausscheidung von 

Weilerkernzonen 
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3 Weiler  

Abbildung 2 zeigt die Weiler, bei denen die Erfüllung der Voraussetzungen 

für Weilerkernzonen geprüft werden. Die beiden Ortsteile Ottikon und Bisi-

kon sind bereits einer «normalen» Kernzone zugewiesen. Auch die Weiler 

auf dem ehemaligen Gemeindegebiet von Kyburg (Brünggen, Kyburg, Et-

tenhausen, östlicher Teil Billikon) sind einer «normalen» Kernzone zugewie-

sen. In den folgenden Kapiteln werden die einzelnen Weiler hinsichtlich ihrer 

Eignung für die Einführung von Weilerkernzonen anhand der in Kapitel 2.3 

aufgeführten Kriterien geprüft. 

 

Die Weiler in Illnau-Effretikon werden in der kantonalen Richtplankarte nicht 

als Siedlungsgebiet dargestellt. Auf dem Gemeindegebiet von Illnau-Effre-

tikon ist kein Streusiedlungsgebiet bezeichnet.  

  

Abbildung 2: Zu prüfende Weiler 

im Stadtgebiet 
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Abbildung 3: Ausschnitt aus 

kantonalem Richtplan, Stand: 

Beschluss des Kantonsrates/ 

Festsetzung, 18.9.2015 


