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1  Anlass und Zielsetzung

Ausserhalb der Bauzonen sinthestehende Weiler oder Kleinsiedlungen mit schutz der traditionellen Weiler
traditioneller bauerlicher Siedlungsstruktur ein wichtiger Bestandteil des als tbergeordnetes Ziel
Landschaftsbildesund pragen durch hre Lage, Struktur und Charakteristik

die landlichen Gebiete imKanton Zirich. Ihr Schutz ist daheria wesentli-

ches Anliegen der Raumenticklung.

Der kommunale Richtplanllinau-Effretikon halt als Massnahme fest, dass  Auftrag aus kommunalem
den sechsWeilern Agasul, Bietenholz, Bilkion, First, Horben und Mesikon Richtplan

die Einfuhrung von Weilerkemzonen im Rahmen demRevision der Bauund

Zonenordnung zu prifen ist bzw. dass die aulichen Mdglichkeitenin den

Weilern teilweise harnonisiert werden sdlen.

Die Voraussetzungen fur Weilerkernzonemaben sch im Kanton Zurich in  Veranderte Voraussetzungn fiir
letzter Zeit stark verandert. Der Bundesra hat in seiner Genehmigung des  Weilerkernzonen
kantonalen Richtplans vom 29. April 2015 festgehalten, dass in Weilerkern-

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

standige kantonale Behdrde ihre Zustimmung geben muss. Der Kanton Zi-

rich hat daraufhin seine Praxis angepasst und die Voraussetzungen sowie die

Grundsatze in einem Merkblatt 06/2016)! festgehalten.

Neu ist vor der Festlegug von Weilerkernzonen in jedem Fall einertsbau-  Bericht zeigt Erfallung der
liche Analyse nawendig, die aufzeigt, ob die betreffendenWeilerdie Grund-  Anforderungen auf
anforderungen an Weilekernzonen erflillen. Der vorliegende Berichklart,

inwieweit die Voraussetzungenin den Weilern erfillt werden. Neben den

sechs im kommunalen Richtplan begdchneten Weilern, wurden zusétzlich

auch die Weiler Luckhausen und Kemleten geprift.

1 Merkblatt Weilerkernzonen, Amt fur Raumentwicklung Kanton Zirich, 06/2016



Spezialform von Kernzonen

Besondere Zonen fir Weiler
maoglich, wenn in kantonalem
Richtplan vorgesehen

Teil des Siedlungsgebiets gemass
kantonalem Riditplan

2 Grundlagen

2.1 Was sind Weilerkern zonen ?

Weilerkernzonen sind eine Spezialform von Kernzonen gemass Planungs
und Baugesetz des Kantons Ziric(fPBG) Sie sind Bestandteil des Siedlungs-
gebiets geméss kantonalem Richtplan, auclenn sie in der Richtplankarte
nicht als soldes dargestellt werden. Gemass 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 fir den Weiler ertllt. Die baurechtlichen
Bestimmungen werden in der Bauordnung der Gemeinde aufgefiihrt.

2.1.1 Bundesrecht

Das Bundesgesetz tber die Raumplang (RPQ schreibt vor, dass die Land-
schaftzu schonen ist, Kulturland erhalten bleibn sollund Siedlungen in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen sind. Dazu ist eine Konzentration deeBiedlung
an wenigen, gut erschlossene Orten notwendig. Neue Kleinbauzomn sind
deshalb grundsatzlich nichtzulassig. Die Raumplanungsverordnung (RPV)
enthalt aber die Mdglichkeit, besondere Zonen zum Erhalt von bestehenden
Kleinsiedlungen auszuscheide(Art. 33 RPV:

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb dédauzonen kon-
nen besondere Zonen nalke Artikel 18 RPG, beispielsweise Weileoder Er-
haltungszonen, bezeichnet werden, wenn der kantonale Richtplan dies in
der Karte oder im Text vorsieht.

2.1.2  Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplaf sieht vor, dass Bauzonen fiir Kleinsiedlungen ge-
mass Art. 33 RPV ausgeschieden werden kdnnen. Eracht dazu folgende
Aussage:

Bestehende Kleinsiedlungen (Weiler), die nicht oder nur nodhilweise land-
wirtschaftlich genutzt werden, gelten als Siedlungsgebietauch wenn sie in
der Richtplankarte nicht als solchedargestellt sind. Voraussetzungen sind
ein historischerSiedlungsansatzsowie ein geschlossenes Siedlungsbildlas
mindestensfinf bis zehn bewohnte Gebaudeumfasst und von der Haupt-
siedlung klar getrennt ist.

Zur Erhaltung kdnnen bestehende Kleinsiedlungen einer Kernzone zugewie-
sen werden. Die Zonengrenzen habewlabei die Kleinsiedlung eng zu um-
grenzen (vgl. Art. 33 RPV); eine lber den bestehenden Siedlungsumfang

2) Bundesgesetz uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz) vom 22. Juni 1979 (SR 700)
3) Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)
4) Kanton Zurich: Richtplanyom Bundesrat genehmigé Fassung; Stand: 18.09.2015.



hinausgreifende Entwicklung darf nicht erméglicht werden. Die im Einzelfall
zweckmassige baurechtliche Ordnungst mit einem detaillierten Kernzonen-
plan zu bestimmen. Bei den Kernzoneim Zusammenhang mit Kleinsieldin-
gen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPV halelt es sichum Nichtbauzonen.
Neubauten sind nicht zulassig. FuBaubewilligungen muss die zustandige
kantonale Behdrde zumindest ihre Zustimmung geben.

2.1.3  Voraussetzungen fir die Einfuhrung einer Weilerkernzone

Kleinsiedlungen gelten gemass kantonalem Richtplan als Siedlungsgebietyoraussetzungen gemass
wenn sie folgende \braussetzungenerfillen: kantonalem Richtplan

- nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt
- historischerSiedlungsansatz

- geschlossenes Siedlungsbild

- mindestensfunf bis zehn bewohnte Geb&ude

- von der Hauptsiedlung klar getrennt

Fur die Ausscheidung vonWeilerkernzonen ist zudem die Erhaltung der
Kleinsiedlungen respektive das Interesse daran entscheidend.

Diese Voraussetzungerstimmen weitgehend Uberein mit der Rechtspre- Rechtsprechung des
chung des BundesgerichtsDas Bundesgericht hat in seiner Rechtsprechug Bundesgerichts
vier massgebliche Kriterien fldie Ausscheidung von solchen Zwen festge-

legt, um zu verhindern, dass unerwiinschte Kleinstbauzonen entgten:

- geschlossenéEinheit

- mindestens funf bis zehn bewohnte Geb&ude

- von der Hauptsiedlung klar getrennt

- gewisse Stlutzpunktfunktion(z.B. Gaststétte oder Detailhandel)

2.1.4  Anforderungen bei der Ausscheidung von Weilerkernzonen

Der Kanton hat ein Merkblat®) verdffentlicht, welches aufzeigt, was aus
Sicht des Kantons die Anforderungen bei der Ausscheidung von Weilerkern-
zonen sind

- Zonengrenzeneng fassen
- Ausscheidenvon Neubaubereichen nicht zul&ssig
- Erstellen eines kmmunalen Einzelobjektinventas
- OrtsbaulicheAnalyse
- Detaillierter Kernzonenplan:

o0 strukturelle Vorgaben
Moglichkeit von Um- oder Ersatzbauten
Vorschriften zur Gestaltung
Vorschriften zur Umgebungsgestaltung

0
0
0
o Vorschriften zurParkierung

5) Z.B.BGE 119 1800
6) Merkblatt Weilerkernzonen, Amt fur Raumentwicklung Kanton Zirich, 06/2016



Veranderte Zustandigkeiten und
bauliche Méglichkaten

Kantonale Zustandigkeit, hohe
Anforderungen

Tabellel: Umnutzung in
Landwirtschaftszone

Neue Flachen fiir nicht
landwirtschatftliche
Wohnnutzung eng beschrénkt

2.2 Konsequenzen einer Weilerkernzone

Die Konsequenzen einer Weilerkernzone fiir das Bauen Kleinsiedlungen
hangen stark von den jeweiligen Bestimmungen ab. Fur das Bauen in den
Weilern gilt vor der Einfuhrung von Weilerkeraonen das Bauen in der Land-
wirtschaftszone mit entsprechenden Vgaben und Zustandigkeiten. Mit der
Einflhrung von Weilerkernzonen veréandern sich diese.

2.2.1 Bauen in der Landwirtschaftszone

Das Bauen in der Landwirtschaftszone (Bauen ausserhalb der Bauzoist)
abschliessend im Bndesgesetz Uber die Raumplanung geregelt. Fidie Be-
willigung von Bauten und Anlagenist der Kanton zustandig. Es gelten hohe
Anforderungen an neue Bautensowie auch fur Umbauten oder Umnutzun-
gen. Neue Bauten sind grundsatzlich nur mdglich, wenn sie in Zammen-
hang mit der landwirtschaftlichen Produktion stehen (z.B. Stélle, aber auch
Wohnhauser fur Landwirte) An die Umnutzung von bestehenden Gebauden
bestehen zum Schutaer Landwirtschaft und der Landschia ebenfalls hohe
Anforderungen. Tabellel zeigt, welche UmnutzungengemassArt. 24a und
24c RPG respArt. 42ff. RPVin der Landwirtschaftszone mdglich sind.

Neubau Grundsatzlich nicht mdglich

Teilweise firwohnen ge- Umnutzung von Okonomieteil zu Wohnen:
nutztes Gebdude vor + max. 60 % desBestands

1972 erstellt S
Bei Wiederaufbau/ Anbau + max. 30%

Teilweise fur Wohnen ge- Umnutzung/ Erweiterung nur, wenn fiir eine zeitge-
nutztes Gebdude nach méasseWohnnutzung unumgéanglich
1972 erstellt

Okonomiegebaude Keine Umnutzung fir Wohnen

Umnutzung fur Gewerbe nur, wenn ohne bauliche
Massnahmen moglich

Umnutzung bei unter Schutz stehenden Gebauden
moglich, sofern sonst Erhalt nicht gewéahrleistet
werden kann (Einzelfallpriung)

Grundsatzlich sind neue Flachen fimicht-landwirtschaftliche Wohnnutzung
nur dann maglich, wenn sie in einem Gebaude realisiert werden, das lts
fur das Wohnen genutzt ist. Zudem ist das Ausmass der Umnutzung be-
grenzt (vgl. Abbildung 1). In reinen Okonomiegeb&uden (Viehstédn, Silos,
Lagerraume) ist eine Umnutzung fir Wohnen nicht méglich. Eine Umnut-
zung fir Gewerbenutzungen ist nur dann moglich, wennkeine baulichen
Anpassungen notwendig sind.



Abbildung 1: Mdgliche

Erweiterung der Flache fur

Wohnnutzung (Quelle: ARE,
Legende 2007: Merkbl att

B rechtmassig Wohnbauteno)
g bewilligte Flachen
dll vor 1.Juli 1972

oo o ool g IR v Flachin
Wenn eine Neuanlage flr die Tierhaltung erstellt wird, muss die Luftreinhal- Erstellung von Anlagen fiir die
teverordnung eingehalten werden? Wahrend gegeniiber einer Wohnzone Terhaltung:
. . . e Luftreinhalteverordnung
ein Mindestabstand eingehalten werden muss, der abhangig von den Ge-
ruchsemissionen ist, gilt diese Regahg in der Landwirtschafszone nicht.
Gleichwohl wird in der Landwirtschaftszone der Grundsatz angewandt, dass
gegeniber einem benachbarten Wohnhaus der halbe Mindestabstand ein-
gehalten werden soll (Schutz vor tGibermassigen Geruchsemissionen).

2.2.2 Bauen in der Weilerkernzone

Durch die Einfiihrung einetWeilerkernzone wird dieBewilligungskompetenz  Bewilligungskompetenz bei

fur Bauten in der Weilerkernzonevom Kanton an die Stadt delegiert Die Stadt jahrliche Berichterstattung
cpn .. . . an Amt fir Raumentwicklung

Stadt muss aberjahrlich dem Amt fir Raumentwicklung Bericht erstatten

Uber die bewilligten Gebaude.

Bei der Einfihrung einer Weilerkernzone werden die Regelungen fiir ldn  zulassigkeit von Neubauten und
wirtschaftsfremde Bauten tendenziell gelockert. i landwirtschaftliche Bau- Ymnutzungen

ten kdnnen dagegenneue Einschrdnkungen entstehenNeubauten sind in

der Weilerkernzone grundsatzlicmicht zulassig Ersatzneubauten sind dann

mdoglich, wenn Plan und Zonenbestimmungen fir die Weilerkernzonen dies

explizit vorseha. Auch Umbauten von Wohn- und Okonomiegebauden und

allfallige Umnutzungen fir Wohn oder Gewerbezwecke sind danmmdglich,

wenn die Kernzonenvorschriften fir das betroffene Geb&ude dies vorsehen.

Tabelle2: Umnutzung in einer

Neubau Grundsatzlich nicht zulassj Weilerkernzone
Teilweise fur Wohnen ge- Ersatzneubauten und Umbautersowie Umnut-
nutztes Gebaudé) zungen zulassig, wenn in Vorschriften explizit

vorgesehen.

Massgebend sind die detaillierten Vorschriften

Okonomiegebaude Umbauten fur Wohn- und Gewerbezweckezu-
l&ssig, wenn in Vorschriften explizit vorgesehen

Massgebend sind die detaillierten Vorschriften

7) Eine ! bersicht zum Thema bietet das Merkblatt des AWEL AMinde:
|l ageno.

8) Die Unterscheidung obein Geb&aude vor oder nach 1972 erstellt wurde, ist bei einer Einzonung in
eine Weilerkernzone nicht mehr relevant



Erstellung von Anlagen fiir die Wenn eine Neuanlage fur die Tierhaltung erstellt wirdmuss gegeniber
Tierhaltung: Wohngebauden in der Weilerkernzone der um 30 % reduzierte Mindestb-
Luftreinhalteverordnung . . . .
stand eingehalten werden. Gegenuber einer Landwirtschaftszone (Reduk-
tion des Mindestabstands um 50 %) missen in einer Weilerkernzone also
grossere Abstande eingehalten weren.

2.3 Kiriterien fUr die Beurteilung

In Kapitel 3 werden die einzelnen Weiler betrachtet und bezuglich der i
nung fir die Einfihrung von Weilerkernzonen beurteilt.Die Beurteilungen
wurden basierend auf a&n von Bund und KantonvorgegebenenAnforde-
rungen formuliert (vgl. Kapitel 2.1.3):

A Kriterium 1 : Nicht oder nur teilweise landwirtschaftlich genutzt
Eine wichtige Voraussetzung geméass kantonalem Richtplan ist, dass
mehrere Gebaude nicht mehr der Landwirtschaft dienen.

A Kriterium 2 : Mindestens 5 bis 10 bewohnte Geb&ude
Bei der Betrachtung der minimalen Anzahl bewohnter Geb&aude wer-
den nur ganze Gebaudeberiicksichtigt Entsprechend werdenGe-
baude mit mehreren Wohnungen mit separaten Eingangen (Reihen-
hauser, Flarzhauser) als ein bewohes Gebaude betrachtet.

A Kriterium 3: Geschlossene Einheit
Gemass lantonaler Beurteilung gilt eine Baugruppe als geschlos-
sene Einheit, wenn dieGebaude einen traditionell geschlossenen
Siedlungsansatz mit Gebaudeabstanden vohdchstens 30 m auf-
weisen.

A Kriterium 4 : Eigenstandigkeit
Der Weiler muss deutlich von der Hauptsiedlung abgesetzt sein und
als eigene Siedlung in Erscheinung treten.

A Kriterium 5 : Stiitzpunktfunktion / historischer Siedlungsansatz
Wie im Einzelfall eine Stutzpunktfunktion nachgewieserwerden
kann, istumstritten bzw. nicht genau festgelegt Friher wurdennur
bestehende Bauten / Nutzungen (z.B. Schule, Restaurant, Post) als
Beleg flreine Stutzpunktfunktion akzeptiert Mit dem gesellschaft-
lichen und wirtschaftlichen Wandel verschwindenache Nutzungen
aber auch in grésseren Siedlungen. In jingeren Fallen wurde deshalb
auch die geschichtliche Bedeutung des Weilers aBeleg fur eine
Stzpunktfunktion beigezogen

A Kriterium 6 : Erhalt / Schutzwiirdigkeit
Gemass Richtplantext kann der Weilezgingezont werden, um ihn (in

99 z.B. Gemeinde Wald. Vgl. Bericht AEntscheidungsgrundlI



seiner baulichen Struktur) zu erhalten. Die Frage ist also, ob die Wei-
lerkernzone mehr zum Erhalt des Weilerbeitragt als die Landwirt-
schaftszone.

Bei der eigentlichenEinfuhrung von Weilerkernzonen und der Festlegung Weitere Aspekte beider

der Zonenbestimmungen sindveitere Aspeke zu priifen: Ausscheidung von
Weilerkernzonen

Einhaltung der Luftreinhalteverordiing

Schutz derFruchtfolgeflachen

Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr

Vorhandene Infrastruktur (Strassen, Weleitungen)

Kein Widerspruch zuubergeordneten Interessen wieLandschafts-
schutzverordnungen und Inventara (Natur- und Landschaftsschutz,
BLN etc.) Bache und andere Gewasser (Gewasserraum, Hochwasser-
schutz)etc.

> > >y >



Abbildung 2: Zu prufende Weiler
im Stadtgebiet

3 Weiler

Abbildung 2 zeigt die Weiler, bei denen die Erfillung der Voraussetzungen
fur Weilerkernzonen gepruft werden. Die beiden Ortsteile Ottikon und Bisi-
kon sind bereits einer «<normalen» Kernzone zugewieseruch die Weller
auf dem ehemaligen Gemeindegebiet von Kylng (Bringgen, Kyburg, Et-
tenhausen, dstlicher Teil Bikon) sind einer«normalen» Kernzone zugewie-
sen. In denfolgenden Kapiteln werden die einzelnen Weiler hinsichtlich ihrer
Eignungfir die Einfihrung von Welerkernzonenanhand der in Kapitel2.3
aufgefuhrten Kriterien gepruft.

Rechtskraftige Bauzone
B Weilerkernzone zu prifen

Kemleten
o

Billikon
First#‘ 8

‘ Agésul
Luckhausen
Sare

7*Bietenho‘lz TR ; Horben

o Mesikon

y

Die Weiler in lllnauEffretikon werden in der kantonalen Richtplankarte nicht
als Siedlungsgebiet dargestelltAuf dem Gemeindegebiet von lllnauEffre-
tikon ist kein Streusiedlungsgebiet bezeichnet.



Abbildung 3: Ausschnitt aus

kantonalem Richtplan, Stand:
Beschluss des Kantonsrates/

Festsetzung, 18.9.2015



