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Regeste

Verordnung tber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen | [V erordnung Uber die
Kleinsiedlungen ausserhab der Bauzonen.] Da die angefochtene Verordnung hauptséchlich
die Schaffung provisorischer kantonaler Zonenordnungen mit verbindlichen
Nutzungsvorschriften betrifft, richtet sich das Beschwerdeverfahren nach den
Bestimmungen Uber die Einzelaktanfechtung (E. 1.2). Offengelassen, ob die
Beschwerdefihrerin legitimiert ist, eine andere Zonenzuweisung auch fur Drittgrundstiicke
zu verlangen (E. 1.3). Die angefochtene Regelung beruht auf einer gentigenden
Sachverhaltsermittiung (E. 3.1). Mit Art. 36 Abs. 2 RPG beruht die angefochtene Regelung
auch auf einer hinreichenden gesetzlichen Grundlage (E. 3.2). Das 6ffentliche Interesse am
Erlass der umstrittenen Regelung tberwiegt im vorliegenden Fall das

V ertrauensschutzinteresse der BeschwerdefUhrerin an der Weltergeltung der bisherigen
kommunalen Nutzungsplanung und der Erhaltung der Baugebietsqualitét ihrer Grundstticke
(E. 4.4). Rechtskonformitét der verwendeten Zuteilungskriterien; die gegen die Verordnung
als Ganzes gerichteten Rugen sind nicht stichhaltig (E. 5). Die Zuweisung der
Kleinsiedlung Huslihof zur provisorischen kantonalen Wellerzone ist
raumplanungsrechtlich nicht zu beanstanden (E. 6). Die Sachgerechtigkeit der
angefochtenen Ubergangsordnung wird durch allfallige abweichende Antrage im Rahmen
der anstehenden Tellrevision des kantonalen Richtplans nicht infrage gestellt (E. 7).
Abweisung soweit Eintreten.

Erwagungen

E.3

Abteilung AN.2023.00009 Urteil Der 3. Kammer vom 24. Oktober 2024 Mitwirkend:
Abtellungsprasident André Moser (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Franz Kessler Coendet,
Ersatzrichter Christian Méader, Gerichtsschreiber Serafin Ritscher. In Sachen A AG,
vertreten durch RA B, Beschwerdefuhrerin, gegen Regierungsrat des Kantons Zirich,
Beschwerdegegner, betreffend Verordnung tber die Kleinsiedlungen ausserhab der
Bauzonen, hat sich ergeben: I. A. Im Kanton Zurich gibt es zahlreiche Kleinsiedlungen, die
ausserhalb des grafischen Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan liegen. Diese
Kleinsiedlungen sind bisher im Kanton Zurich nicht kategorisiert, lassen sich aber dem
Grundsatz nach in grdssere aussenliegende Ortstelle, Weller und kleinere Gebaudegruppen
unterteilen. Der Bundesrat hat bei der Genehmigung des kantonalen Richtplans 2015 den
Zusatz angebracht, dass es sich bei Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen
(Weilern) im Sinn von Art. 33 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR
700.1) um Nichtbauzonen handle. Im Rahmen der periodischen Berichterstattung habe der
Kanton Uber die Umsetzung von Art. 33 RPV Bericht zu erstatten (BBl 2015 3607). Das



Verwaltungsgericht beurteilte bei der Uberpriifung einer Baubewilligung in einer
Weilerkernzone ausserhalb des grafischen Siedlungsgebiets des Richtplans die Praxis der
kantonalen Baudirektion, die Kompetenz zur Erteilung von Baubewilligungen in der
konkreten Zone an die Gemeinde zu delegieren, as bundesrechtswidrig (V Gr, 22. Oktober
2020, VB.2019.00630, E. 4 = BEZ 2021 Nr. 3). B. Die Baudirektion leitete 2021 ein
Projekt zur Uberpriifung und Anpassung der planerischen und rechtlichen Ordnung der
Kleinsiedlungen im Kanton Zirich ein (pbg-aktuell 2021/3, S. 24 1.). Der Regierungsrat des
Kantons Ziirich erliess am 7. Mérz 2023 al's Ubergangsregelung die Verordnung liber die
Kleinsiedlungen ausserhab der Bauzonen (VKaB; Dispositivziffer ) und setzte diese auf
den 1. Juni 2023 in Kraft (Dispositivziffer I1). Die Verordnung enthélt drei Anhange: Fur
diein Anhang 1 aufgelisteten rund 150 Kleinsiedlungen (mit Objektbl&ttern) wird eine
provisorische kantonale Weilerzone festgesetzt. Fir die in Anhang 2 aufgefthrten rund

25 Kleinsiedlungen (mit Objektbl&ttern) wird eine provisorische kantonale

L andwirtschaftszone festgesetzt. Zu den in Anhang 3 aufgelisteten rund

100 Kleinsiedlungen legt die Verordnung fest, dass es sich um solche innerhalb der
Bauzonen handelt. Der regierungsrétliche Beschluss vom 7. Mérz 2023 wurde mit der
Verordnung am 17. Méarz 2023 im Amitsblatt des Kantons Zurich publiziert (ABI
2023-03-17; Meldungsnummer RS-ZH03-0000000610), die Anhange durch Verweisung
auf eine Internetseite des Kantons

(www.zh.ch/de/planen-bauen/raumpl anung/nutzungspl anung/kl einsiedlungen.html, besucht
am 14. Oktober 2024). Im Rahmen dieser Verordnung wird die Kleinsiedlung Huslihof in
der Gemeinde Wil in Anhang 1 aufgefiihrt und entsprechend eine provisorische kantonale
Weilerzone fir den Perimeter geméass dem dazugehorigen Objektblatt festgesetzt. 11. A. Der
A AG gehoren das Hausgrundstiick Kat.-Nr. 01 mit einer Flache von 3'945 m 2 sowie die
unuberbaute Parzelle Kat.-Nr. 02 im Halte von 1'825 m 2 im Perimeter der Kleinsiedlung
Huslihof. Die Grundeigentiimerin focht den Erlass der Verordnung am 24. April 2023 beim
Verwaltungsgericht an. Sie beantragte die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses und
entsprechend der VKaB; eventuell sai dieser in dem Umfang zu &ndern, dass die
Kleinsiedlung Huslihof nicht in Anhang 1, sondern in Anhang 3 aufzufthren — und somit
innerhalb der Bauzonen zu belassen — sai. In verfahrensméssiger Hinsicht ersuchte sie um
Durchfiihrung eines Augenscheins. B. Die Baudirektion beantragte am 23. Mai 2023 unter
Beilage eines Mitberichts des kantonalen Amts fir Raumentwicklung (ARE) vom 22. Mai
2023, die Beschwerde unter K ostenfolge abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. In
verfahrensmassiger Hinsicht stellte sie Antrag auf Entzug der aufschiebenden Wirkung der
Beschwerde. In der Replik vom 23. Juni 2023 hielt die Beschwerdefuhrerin an ihren
Begehren fest und sprach sich gegen den Entzug der aufschiebenden Wirkung der
Beschwerde aus. Mit Prasidialverfiigung vom 11. Juli 2023 wies das V erwal tungsgericht
das Gesuch des Beschwerdegegners um Entzug der aufschiebenden Wirkung der
Beschwerde ab. Am 23. August 2023 liess sich die Baudirektion, wiederum unter Beilage
eines Mitberichts des ARE vom 21. August 2023, nochmals zur Sache vernehmen. Der
Beschwerdeftihrerin wurde Gelegenheit gegeben, sich innert Frist bis zum 5. September
2023 dazu zu @ussern. In der Folge ging von ihr keine Eingabe in dieser Angel egenheit
mehr ein. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Das Verwaltungsgericht ist geméss § 41 Abs. 1in
Verbindung mit 8 19 Abs. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959
(VRG; LS 175.2) zustandige Instanz zur Uberpriifung von Anordnungen, einschliesslich
raumplanungsrechtlicher Festlegungen (8 19 Abs. 1 lit. aVRG), und von Erlassen,
ausgenommen die Kantonsverfassung und kantonale Gesetze (8 19 Abs. 1 lit. d VRG). Akte



des Regierungsrats unterstehen keinem Rekurs (§ 19 Abs. 2 lit. aVRG). Das
Verwaltungsgericht ist fir die Behandlung der Beschwerde im vorliegenden Fall
unabhéangig davon zusténdig, ob das Anfechtungsobjekt eine Anordnung oder einen Erlass
bildet (vgl. auch sogleich E. 1.2). 1.2 1.2.1 Uber Rechtsmittel gegen Erlasse entscheidet das
Gericht in Finferbesetzung (8 38a Abs. 1 VRG), wéhrend es tiber solche gegen
Anordnungen — unter Vorbehalt der Einzelrichterzustandigkeit (vgl. 8 38b VRG) —in
Dreierbesetzung befindet (8§ 38 VRG). Kantonale und kommunale Nutzungspléne gelten als
Anordnungen im Sinnvon § 19 Abs. 1 lit. aVRG und folglich nicht als Erlasse; dies gilt
auch fr die mit den Nutzungsplanen eng zusammenhangenden nichtkartografischen
Festlegungen, die dazu dienen, Art, Natur und Umfang der im Zonenplan kartografisch
dargestellten Nutzungen zu umschreiben und damit gleichsam eine Planlegende bilden
(VGr, 7. Mai 2014, VB.2013.00560, E. 1; Jirg Bosshart/Martin Bertschi, in: Alain Griffel
[Hrsg.], Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich [VRG], 3. A.,
Zurich etc. 2014 [Kommentar VRG], 8 19 N. 33, 38). Demgegentber wird z. B. bei
zonenubergreifenden Vorschriften wie einer Parkplatzverordnung oder einer
generell-abstrakten Regelung der Standorte von Mobilfunkanlagen von einem Erlassim
Sinnvon § 19 Abs. 1 lit. d VRG ausgegangen (vgl. Bosshart/Bertschi, 8 19 N. 38; Andreas
Conne, Abstrakte Normenkontrolle im Kanton Ziirich: Uberblick und Vergleich mit der
Einzelaktkontrolle, ZBI 115/2014, S. 403 ff., 409). 1.2.2 Der angefochtene Beschluss
schafft provisorische kantonale Zonenordnungen fir bezeichnete Gebiete und enthalt dazu
Nutzungs- und Verfahrensregelungen. Er enthalt Gibergreifende Festlegungen zum
Siedlungstypus der Kleinsiedlungen und weist einen hybriden Charakter als VVerordnung
und gleichzeitig auch vorlaufige Zonenordnung auf. Im Kern betrifft die Regelung jedoch
hauptséchlich die Schaffung der provisorischen kantonalen Zonenordnungen (Weilerzonen
und Landwirtschaftszonen) mit verbindlichen Nutzungsvorschriften. Fir die grosseren
Kleinsiedlungen werden pauschal bzw. ohne eigenstandige Regelung die geltenden Normen
zum Baugebiet fir anwendbar erkléart, was dort die Weiterfiihrung der bisherigen
Zustandigkeitsordnung fir Bauverfahren sichern soll. Insgesamt ist die angefochtene
raumplanungsrechtliche Regelung prozessual nicht als Erlassim Sinnvon 8 19 Abs. 1 lit. d
VRG, sondern als Nutzungsplan im Sinn von Art. 14 des Bundesgesetzes vom 22. Juni
1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700) und damit als Anordnung im Sinn von § 19
Abs. 1lit. aVRG zu behandeln. Das Rechtsmittel verfahren richtet sich somit nach den
Bestimmungen Uber die Anfechtung von Einzelakten. Deshalb hat das V erwaltungsgericht
vorliegend in Dreierbesetzung zu entscheiden, zumal bei der materiellen Uberpriifung eines
regierungsrétlichen Entscheids keine Einzelrichterzusténdigkeit besteht (8 38 und § 38b
Abs. 3VRG). 1.3 Im Raumplanungsrecht ist gemass § 338a Abs. 1 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG; LS 700) zu Rekurs und Beschwerde berechtigt,
wer durch die angefochtene Anordnung bertihrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
deren Anderung oder Aufhebung hat. Die gleichen L egitimationsvoraussetzungen sieht
8§49 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 VRG vor. Die Beschwerdefhrerin ist Eigentimerin
zweier Grundstiicke im Zonenperimeter der Kleinsiedlung und befugt, sich gegen den
angefochtenen Beschluss hinsichtlich dieser Parzellen zu wehren. Dabei kann siesich
gegen eine behauptete Missachtung Uibergeordneten Rechts wehren und mit dieser
Begrundung die vollumfangliche Aufhebung des angefochtenen Beschlusses verlangen.
Inwiefern die Beschwerdefiihrerin legitimiert ist, eine Anderung der Zonenzuweisung fiir
die ganze Kleinsiedlung, d. h. auch fir Liegenschaften von Drittpersonen zu verlangen,
muss angesi chts des Ausgangs des vorliegenden Verfahrens nicht erdrtert werden. 1.4 Unter



dem soeben genannten Vorbehalt ist auf die Beschwerde einzutreten. Die Ubrigen
Sachurteilsvoraussetzungen geben keinen Anlass zu Bemerkungen. 1.5 Soweit die
Beschwerdefiihrerin die Durchfiihrung eines Augenscheins beantragt, ist festzuhalten, dass
sich ein solcher Lokaltermin ertibrigt. Die Pflicht zur Durchfihrung eines Augenscheins
besteht nur dann, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse auf andere Weise nicht geklart
werden konnen. Der fur den vorliegenden Entscheid rechtlich relevante Sachverhalt ergibt
sich mit hinreichender Klarheit aus den Akten, weshalb auf einen Augenschein zu
verzichten ist. 2. Der angefochtene Beschluss unterliegt, soweit er einen Nutzungsplan
bildet (Art. 14 RPG; vgl. dazu vorne E. 1.2), den Anforderungen von Art. 33 RPG,
insbesondere von Art. 33 Abs. 2 und Abs. 3 lit. b RPG, die eine volle Uberpriifung durch
mindestens eine kantonal e Beschwerdebehorde verlangen (vgl. zur Anwendbarkeit von
Art. 33 RPG auf Nutzungsplane BGE 147 11 300 E. 2.3; 131 11l 414 E. 2.3). Der
Beschwerdegegner stiitzte sich beim angefochtenen Beschluss auf Art. 36 Abs. 2 RPG.
Diese Bundesbestimmung erméchtigt die Kantonsregierungen, vorlaufige Regelungen zur
Einflhrung dieses Bundesgesetzes zu treffen, insbesondere Planungszonen (Art. 27 RPG)
Zu bestimmen, und einschrankende Bestimmungen zum Bauen ausserhalb der Bauzonen
(Art. 27aRPG) zu erlassen, solange das kantonale Recht keine anderen Behdrden
bezeichnet. Die Anforderungen von Art. 33 RPG sind auch auf raumplanungsrechtliche
Ubergangsordnungen gemass Art. 36 Abs. 2 RPG anwendbar und gebieten eine volle
Uberpriifung durch mindestens eine kantonal e Beschwerdebehdrde (vgl. BGE 114 1b 180
E. 23, 110 1b 138 E. 3b; Alexander Ruch, in: Heinz Aemisegger et al. [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich etc. 2016, Art. 36 N. 28). Das
Verwaltungsgericht tberpriift die umstrittene raumpl anungsrechtliche Ubergangsordnung
als erste Rechtsmittelinstanz. Es hat deshalb insofern nicht nur die Sachverhaltsfeststellung
und die Rechtsanwendung (8 50 Abs. 1 VRG), sondern auch die Angemessenheit zu prifen
(850 Abs. 2 VRG). Dabel darf sich das Verwaltungsgericht eine gewisse Zuriickhaltung
auferlegen, soweit es bei der Projektierung um spezifisch technische Fragen geht. Weiter
hat das V erwaltungsgericht eine gewisse Zurtickhaltung zu tiben, soweit der Vorinstanz mit
der Anwendung unbestimmter Gesetzesbegriffe oder bei der Handhabung des
Planungsermessens ein Beurteilungsspielraum oder Ermessensbereich zusteht. Das Gericht
soll nur aus triftigen Griinden von der Beurteilung durch die zustandige Fachinstanz
abweichen und nicht sein Ermessen an die Stelle des Ermessens des Planungstragers setzen
(zum Ganzen VGr, 7. Dezember 2023, AN.2023.00014, E. 2 mit Hinweisen).

E.31

Im angefochtenen Beschluss wird dargelegt, dass die bisherige Praxis des Kantons Zrich,
séamtliche Kernzonen ausserhalb des grafischen Siedlungsgebiets des Richtplans als
Bauzonen zu bezeichnen, rechtswidrig war und rasch eine vorlaufige Regelung zur
Behebung der Rechtsunsicherheit nétig ist. Dem Beschwerdegegner ist bei zupflichten, dass
eine zeitliche und sachliche Dringlichkeit fur die Anordnung dieser Sicherungsmassnahme
gegeben ist (vgl. auch Maja Saputelli, Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets, in:
pbg-aktuell 2/2023, S. 7). Unter diesen Umsténden versteht es sich von selbst, dass die vor
Erlass der VKaB vorgenommenen Untersuchungshandlungen nicht weiter gingen, als sie
fur die getroffene Ubergangsordnung erforderlich waren und ausfuihrlichere Abklarungen
fUr die Prifung der angestrebten definitiven Nutzungsplanung in Aussicht gestellt werden.
Das Bundesgericht hat mit Bezug auf den Erlass der Kleinsiedlungsverordnung des
Thurgauer Regierungsrats vom 12. Mai 2020 (RB TG 700.3) erwogen, dass die vorgangige
Gewahrung des rechtlichen Gehdrs (Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April



1999 [BV; SR 101]) und die Mitwirkung der Bevolkerung (Art. 4 RPG) bei einer
planerischen vorsorglichen Sicherungsmassnahme von beschrankter Dauer —wieim
dortigen Fall —entfallt (BGr, 23. November 2022, 1C_35/2022, E. 6.2). Die dort
angestelIlten Uberlegungen lassen sich auf den vorliegenden Fall ibertragen. Aus dem
Untersuchungsgrundsatz (8 7 VRG) und dem Anspruch auf Akteneinsicht (8 8 VRG)
ergeben sich im vorliegenden Zusammenhang keine tUber Art. 29 Abs. 2 BV
hinausgehenden Gehdrsanspriiche. Esist auch nicht ersichtlich, dass die vorgenommenen
kantonalen Sachverhaltsabklarungen bei den einzelnen Kleinsiedlungen gestuitzt auf das
Geoinformationssystem (GIS), verschiedene staatliche Register und Datenbanken
ungentigend waren. Es erweist sich deshalb nicht als rechtsverletzend, wenn der
angefochtene Beschluss ohne zusétzliche Abkl&rungen vor Ort, wie einen Augenschein,
und ohne vorgangige Anhorung der BeschwerdefUihrerin gefasst worden ist. Der von dieser
erhobene Vorwurf einer "oberflachliche(n) Sachverhaltsermittlung” ist daher unbegriindet.

E.3.2

Der angefochtene Beschluss stiitzt sich auf Art. 36 Abs. 2 RPG (vgl. vorne E. 2) und erging
somit im Rahmen einer Gesetzesdel egation. |m vorliegenden Zusammenhang muss nicht
erdrtert werden, ob die Rechtsstellung von betroffenen Grundeigentiimern — wie der
Beschwerdefihrerin — durch die voribergehende Regel ung im angefochtenen Beschluss
schwerwiegend berthrt wird. Die Erméchtigung von Art. 36 Abs. 2 RPG beschrénkt sich —
entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin — nicht auf die erstmalige Einfuhrung des
RPG, sondern ist auch anwendbar auf vorlaufige Massnahmen in Bezug auf spater
eingefligte Rechtsnormen oder Praxisdnderungen (vgl. BGE 117 1a 352 E. 5d). Insoweit
steht nichts entgegen, die angefochtene Ubergangsordnung auf Art. 36 Abs. 2 RPG
abzustttzen. Die provisorische Nutzungsordnung im angefochtenen Beschluss geht
insoweit Uber die Tragweite von Planungszonen (Art. 27 RPG) hinaus, alsihr nicht
lediglich negative Vorwirkung, sondern eine positive solche (mit Regelungen zu Verfahren,
Zustandigkeiten und anwendbarem Recht) zukommt, was einer provisorischen kantonalen
Nutzungszone entspricht (vgl. BGr, 23. November 2022, 1C_35/2022, E. 4.4.1). Auch
handelt es sich vorliegend nicht um eine Regelung im Sinn von Art. 27a RPG. Die von

Art. 36 Abs. 2 RPG gedeckten Regelungsbereiche sind in dieser Bestimmung aber nicht
abschliessend aufgefiihrt. Gestiitzt darauf kénnen durch Regierungsverordnung vorlaufiges
materielles kantonal es Raumplanungsrecht sowie Zustandigkeits- und Verfahrensrecht
einschliesslich Vorschriften Gber den Rechtsschutz erlassen werden (vgl. Ruch, in:
Praxiskommentar RPG, Art. 36 N. 25). Der angefochtene Beschluss dient der Umsetzung
der eingetretenen Anderungen bei der Rechtslage zur Anwendbarkeit von Art. 15 RPG und
von Art. 25 Abs. 2 RPG in Weilerzonen geméass Art. 33 RPV, und er bewegt sichim
Rahmen der Grundsatzgesetzgebungskompetenz des Bundes geméss Art. 75 Abs. 1 BV; in
dieser Hinsicht verhdt es sich parallel zur Thurgauer Kleinsiedlungsverordnung (vgl. zu
letzterer BGr, 23. November 2022, 1C_35/2022, E. 5.1 und 5.2). Fir den angefochtenen
Beschluss enthdlt Art. 36 Abs. 2 RPG daher in gentigender Weise die wichtigen bzw.
wesentlichen Grundziige und bildet insowelt eine hinreichend bestimmte
formell-gesetzliche Grundlage fir die Einschrankung verfassungsméssiger Rechte von
Grundeigentiimern. Im Ubrigen wird weder von der Beschwerdefiihrerin geltend gemacht
noch ist ersichtlich, dass die kantonale Planungs- und Baugesetzgebung die Zustandigkeit
fUr eine solche kantonsweite vorlaufige Regelung einer anderen Behdrde (als dem
Beschwerdegegner) einrdumt. Insoweit erweist sich Art. 36 Abs. 2 RPG ebenfalls as
eingehalten. Ausserdem nimmt der angefochtene Beschluss die gebotenen Anpassungen



weder bel den raumplanungsrechtlichen Gesetzesbestimmungen und des Richtplans auf
kantonaler Ebene noch bel den Ortsplanungen auf kommunaler Ebene vorweg. Insgesamt
wahrt der angefochtene Beschluss den Delegationsrahmen von Art. 36 Abs. 2 RPG. Der
Beschwerdegegner hat mit dem Erlass der VKaB auch nicht in unzuldssiger Weisein
Befugnisse des kantonalen Gesetzgebers eingegriffen (vgl. zum Ganzen VGr, 7. Dezember
2023, AN.2023.00014, E. 5.5 = BEZ 2024 Nr. 7). Demzufolge halt der angefochtene
Beschluss vor dem Legalitétsprinzip (Art. 5 Abs. 1 BV sowie Art. 2 Abs. 1 und Art. 38 der
Verfassung des Kantons Zurich vom 27. Februar 2005 (KV; LS 101) stand. Der Vorwurf,
fur den Erlass der VKaB fehle die gesetzliche Grundlage, ist unbegriindet.

E.41

Die Beschwerdeftihrerin macht geltend, dass der Kanton Zirich nach der Genehmigung des
kantonalen Richtplans am 29. April 2015 Uber sechs Jahre lang untétig geblieben sei und
erst mit Kreisschreiben vom 24. August 2021 den Gemeinden mitgeteilt habe, dass die
Baudirektion an einer bundesrechtskonformen neuen Regelung arbeite. Entgegen der
Auffassung der Baudirektion habe sich aus der Genehmigung des Richtplans die
Verpflichtung des Kantons Zurich ergeben, die bestehenden Kleinsiedlungen auf ihre
Bundesrechtskonformitét zu Uberprifen. Inzwischen habe die Gemeinde Wil am

27. November 2016 ihre Bau- und Zonenordnung revidiert, die von der Baudirektion am
18. April 2017 vorbehaltlos genehmigt worden sei. Entgegen der Auffassung des Kantons
sel das offentliche Interesse an der bundesrechtskonformen planerischen Umsetzung der
Kleinsiedlungen nicht hdher als die Planbestéandigkeit zu gewichten. Die Revision der
kommunalen Nutzungsplanung sei unter Mitwirkung der Baudirektion sowie in deren
Wissen um die Wellerhof problematik erfolgt und auf die Einzonung der Siedlung Huslihof
als Kernzone ausgerichtet gewesen. VVon einer altrechtlichen Planung oder gednderten
Verhaltnissen konne daher nicht die Rede sein.

E.42

Dem hélt die Baudirektion entgegen, dass der Kanton Zirich anlésslich der Genehmigung
seines Richtplans nicht verpflichtet worden sei, die bestehenden Kleinsiedlungen auf ihre
Vereinbarung mit dem Bundesrecht zu Uberpriifen und einer sachgerechten Zone
zuzuweisen. Als Genehmigungsinstanz habe sich die Direktion darauf beschrankt, dass
zuvor rechtskréaftig ausgeschiedene Weiler, die eine Neubautétigkeit erlaubten, nicht
erweitert worden seien. Die bestehenden Kleinsiedlungen seien bisher nicht umfassend
Uberprift worden. Mit der sog. "Wellerkernzonenpraxis' habe der Kanton mit der
Genehmigung die Bewilligungspflicht fir dortige Bauvorhaben an die Gemeinden
delegiert. Die Unzulassigkeit dieser Praxis habe erst der Verwaltungsgerichtsentscheid
VB.2019.00630 vom 22. Oktober 2020 gezeigt. Die Direktion sei nach der Genehmigung
des kantonalen Richtplans nicht untétig geblieben, sondern habe sich bei ihren
Genehmigungsentscheiden bemiht, die Begriffe der Weilerkernzonen und Weilerzonen
bundesrechtskonform auszulegen.

E.43

Gemass Art. 15 Abs. 1 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen
Bedarf fur 15 Jahre entsprechen. Nutzungspl&ne werden nach Art. 21 Abs. 2 RPG Uberprift
und nétigenfalls angepasst, wenn sich die Verhdtnisse erheblich geandert haben. Ein
Nutzungsplan kann allerdings seinen Zweck nur erfillen, wenn er eine gewisse
Bestandigkeit aufweist. Ob eine Plananpassung aufgrund veranderter Verhatnisse



gerechtfertigt ist, beurteilt sich aufgrund einer Interessenabwagung (vgl. BGE 148 11 417

E. 3.2; 13211 408 E. 4.2). Der Grundsatz der Planbestandigkeit relativiert sich indessen fur
die Frage der Zuléssigkeit von raumplanerischen Sicherungsmassnahmen wie einer
Planungszone (Art. 27 RPG) oder einer provisorischen Nutzungsordnung nach Art. 36
Abs. 2 RPG. Je nach Ausgangslage sind solche Sicherungsmassnahmen schon nach relativ
kurzer Zeit rechtmassig. Sie stehen dann mit dem Grundsatz der Planbesténdigkeit oder mit
dem Anspruch auf Vertrauensschutz (Art. 9 BV) im Widerspruch, wenn eine blosse
Uberpriifung der bisherigen Zonenordnung ausgeschlossen ist, weil die
Nutzungsvorschriften gerade erst den bestehenden V erhaltnissen angepasst worden sind
oder sich seit deren Erlass keinerlei Anderungen ergeben haben, die sich fir die
Raumplanung tberhaupt als erheblich erweisen konnten (vgl. zu diesen Grundsétzen bei
einer Planungszone BGr, 13. September 2018, 1C_149/2018, E. 2.4; BGr, 23. August 2022,
1C 530/2021, E. 5.3 und 6.2). Das Bundesgericht hat in einem Baubewilligungsverfahren
bei der Kleinsiedlung Habersaat in Aeugst am Albis, deren Zonierung als Bauzone in der
Ortsplanung von der kantonalen Baudirektion im Oktober 2015, d. h. zeitlich kurz nach
Erlass des kantonalen Richtplans 2015 genehmigt worden war, eine akzessorische
Uberpriifung des bisherigen Nutzungsplans al's nicht zulassig erachtet. Das Bundesgericht
flgte jedoch bel, es besténden keine Anhaltspunkte, dass die kantonalen Behorden nicht
gewillt seien, im Rahmen der Prifung und Genehmigung kommunaler Nutzungsplane
kinftig die Vorgaben der Richtplanung zu beachten und umzusetzen (BGr, 5. Mérz 2020,
1C _25/2019, E. 6.2). Erst im Nachgang zum soeben genannten Urtell des Bundesgerichts
haben die kantonalen Behorden die Liickenhaftigkeit der kantonalen Rechtsgrundlagen fiir
die Zonenzuweisung von Kleinsiedlungen und den bundesrechtlichen Anpassungsbedarf
erkannt. Im heutigen Zeitpunkt ist es nicht von vornherein ausgeschlossen, die
Zonenzuweisung auch fur Kleinsiedlungen zu Uberpriifen, bei denen die kommunale
Ortsplanung junger als der Richtplan 2015 ist und dennoch Neubauméglichkeiten fir
Grundstticke in Kleinsiedlungen vorsieht. In derartigen Fallen kommt aber dem Grundsatz
der Planbestandigkeit bzw. dem Vertrauensschutz an der Baugebietsqualitét im Rahmen der
Interessenabwagung, die fir eine Zuweisung der Kleinsiedlung zu einer provisorischen
kantonalen Nichtbauzone (Weilerzone oder Landwirtschaftszone) anzustellen ist, ein hohes
Gewicht zu (vgl. zum Ganzen BEZ 2024 Nr. 7 E. 6.2).

E.44

Die Ortsplanung der Gemeinde Wil von 2016/2017 ist junger als der Richtplan 2015. Art. 9
in Verbindung mit Art. 4 der Bau- und Zonenordnung (BZO) von 2016/2017 sehen fir die
Kernzone Ka, zu welcher nicht nur der Dorfkern von Wil, sondern auch die Weiler
Buchenloo und HUslihof gehdren, vor, dass Ersatz- und Neubauten, ausgenommen
abstandsfreie Gebaude nur gestattet sind, wo der Kernzonenplan Gebéude oder Baubereiche
bezeichnet. Geméss dem Kernzonenplan erstreckt sich innerhalb der Kernzone Ka Huslihof
der Perimeter des Gestaltungsplans Sonnenhalde vom 23. Juli 2010, der Teilflachen von
Kat.-Nrn. 01 und 02 umfasst. Im Kernzonenplan ist ein Baubereich mit einer
Gebaudegrundflache von 400 m 2 auf Kat.-Nr. 01 und ein weiterer Baubereich mit einer
Gebaudegrundflache von 250 m 2 auf der uniberbauten Parzelle Kat.-Nr. 02 verzeichnet.
Das Verwaltungsgericht hat mit Urtell vom 29. Juli 2021 die Bewilligungsverweigerung der
Baudirektion fur ein Umbauprojekt im Weller Buchenloo geschiitzt. Dabei erwog es, die
Kernzone Ka (beim Weller Buchenloo) sei nicht fur das freie Bauen bestimmt, sondern es
handle sich dabel um eine Nichtbauzone im bundesrechtlichen Sinn (VGr, 29. Juli 2021,
VB.2021.00068, E. 4.3; beim Weiterzug wurde die entsprechende Frage vom



Bundesgericht offengelassen: BGr, 25. Juli 2023, 1C _538/2021, E. 4.1). Diein jenem
verwaltungsgerichtlichen Urteil angestellten Uberlegungen treffen ebenso auf die Kernzone
Kabeim Weiler Huslihof zu. Entgegen der Beschwerdefiihrerin ist |etztere geméss der
Ortsplanung von 2016/2017 nicht als Bauzone im Sinn von Art. 15 RPG zu betrachten. An
dieser Beurteilung vermag im vorliegenden Zusammenhang der Gestaltungsplan
Sonnenhalde von 2010 nichts zu &ndern (vgl. dazu auch unten E. 6.4.3). Die
Beschwerdefthrerin raumt ein, dass sie das Vorhaben zur Erstellung von Wohnhausern
gemass den Gestaltungsplanvorschriften wegen eines Todesfalls nicht umgesetzt hat. Bei
dieser Sachlage haben der Grundsatz der Planbestandigkeit und der Vertrauensschutz an der
Baugebietsqualitét bei den streitbetroffenen Grundstiicken kein hohes Gewicht im Rahmen
der anzustellenden Interessenabwagung. Die umstrittene Verordnung dient, auch bei den
betroffenen Grundstticken, wichtigen Zielen und Grundsétzen der Raumplanung (vgl. oben
E. 3.2). Diesen offentlichen Interessen, die letztlich der Erhaltung der nattirlichen

L ebensgrundlagen und dem Schutz der Landschaft dienen (Art. 1 Abs. 2 lit. a RPG), kommt
vorliegend der Vorrang vor den Anliegen privater Eigentimer zu. Well das mit der VKaB
angestrebte Ziel in der Schaffung von bundesrechtskonformen Regelungen zu den
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen besteht, |asst es sich entgegen der Auffassung der
Beschwerdefuhrerin nicht beanstanden, dass diein der Verordnung eher restriktiv

festgel egten Unterscheidungskriterien vorsichtig angewendet werden und die Zuweisung
einer Kleinsiedlung zu Anhang 3 (Bauzonen) nur in klaren Féllen erfolgt.

E.51

Der angefochtene Beschluss weist keine allgemeine Regelung zu den Kriterien fir die
Zuweisung der Kleinsiedlungen zu den verschiedenen Anhangen auf. Dies bildet keinen
Rechtsmangel. In der Begriindung zum angefochtenen Beschluss wird zu Recht dargel egt,
dass "Weilerzone" im Wesentlichen ein Begriff des Bundesrechtsist (vgl. auch Art. 33
RPV und BGr, 23. November 2022, 1C 35/2022, E. 4.1.1). Ebenso verhdlt es sich mit den
Begriffen der Landwirtschaftszone (Art. 16 RPG) und der vorlaufigen Bauzone (vgl. dazu
BGE 114 1b 305 E. 5¢/cc). Die Zuweisung zu den Anhangen (mit Objektblé&ttern) geméss
8§ 2 VKaB ist als (provisorische) Zonenfestsetzung erfolgt. Die Anhange sind Bestandteile
des angefochtenen Beschlusses. Mit diesen Festlegungen wird mit gentigender
Bestimmtheit die Zuordnung der betroffenen Grundstiicke zur massgeblichen
Zonenordnung als Teil des provisorischen Nutzungsplans vorgenommen. Es gentigt, dass
die Kriterien fUr die dabel vorgenommene Kategorisierung im Zwischenbericht und in den
Objektbl éttern bzw. den Ubersichtsplanen erlautert werden. Diese Dokumentation
Ubernimmt die Funktion elnes Raumplanungsberichts nach Art. 47 RPV. Letzterer ist nicht
Bestandteil des Nutzungsplans, sondern der zugehorigen Entscheidungsgrundlagen (zum
Ganzen BEZ 2024 Nr. 7 E. 5.6).

E.5.2

Im vorstehend bei E. 5.1 angesprochenen Zwischenbericht wird erlautert, dass bei
historisch gewachsenen Kleinsiedlungen eine untere Schwelle fur die Zuweisung zur
provisorischen kantonalen Weilerzone von mindestens finf bewohnten Gebauden
angenommen werde. Ab mindestens acht bewohnten Gebauden komme eine Zuweisung
zum vorlaufigen Baugebiet aufgrund einer Einzelfallbeurteilung in Betracht. Dabei wirden
als Zusatzkriterium die Pragung und das Erscheinungsbild herangezogen, um zu beurteilen,
ob dieKleinsiedlung als Weiler oder als grosserer aussenliegender Ortsteil (bzw. as
vorlaufiges Baugebiet) qualifiziert werden konne. Weiter werden nach dem



Zwischenbericht Kleinsiedlungen mit mindestens zwanzig bewohnten Gebauden ohne
vertiefte Uberpriifung dem vorlaufigen Baugebiet zugeschlagen (vgl. auch Saputelli,

S. 91.). Als Bezugsgrosse fir die Zahl der Wohngebaude hat der Beschwerdegegner das
eidgendssische Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) einbezogen. Danach ist nicht ohne
Weiteres die Anzahl Wohneinheiten massgebend, sondern der Gebaudebegriff. Ein
Doppel-, Gruppen- und Rethenhaus zahlt dabei ebenfalls als ein Gebaude, wenn es einen
eigenen Zugang von aussen hat und wenn zwischen den Gebauden eine senkrechte vom
Erdgeschoss bis zum Dach reichende tragende Trennmauer besteht (Art. 2 lit. b der
Verordnung vom 9. Juni 2017 Uber das el dgendssische Gebaude- und Wohnungsregister
[VGWR,; SR 431.841]). Der Beschwerdegegner hat sich namentlich bei der Festlegung der
Mindestanzahl von acht bewohnten Gebauden in einer Kleinsiedlung fir die Durchfihrung
einer Einzelfallbeurteilung Uber das Vorliegen von vorlaufigem Baugebiet an der weiter
fortgeschrittenen Richtplanrevision zur Kleinsiedlungsanpassung im Kanton Thurgau
orientiert.

E.53

Der Beschwerdegegner hat im angefochtenen Beschluss keinen Gebrauch von der
Moglichkeit gemacht, den bundesrechtlichen Begriff des vorlaufigen Baugebiets gemass
Art. 36 Abs. 3 RPG —im vorliegenden Zusammenhang — durch eine eigensténdige
kantonale Regelung unter Beriicksichtigung von Art. 15 RPG zu prézisieren (vgl. dazu
BGE 114 1b 305 E. 5¢/cc und 5c/ee). Fur die von der Beschwerdefthrerin verlangte
Zuweisung zum vorlaufigen Baugebiet ist also erforderlich, dass die umstrittenen
Kleinsiedlungen die Voraussetzungen der Auffangregelung von Art. 36 Abs. 3 RPG
erflllen, d. h. zum weitgehend Uberbauten Gebiet gehdren (BEZ 2024 Nr. 7 E. 7.1).

E.54

Der Begriff des weitgehend Uberbauten Gebiets geméss Art. 36 Abs. 3 RPG ist nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung eng zu verstehen: Er umfasst im Wesentlichen nur den
geschlossenen Siedlungsbereich und eigentliche Baulticken innerhalb dieses Bereichs
(BGE 13211 218 E. 4.1; BGr, 11. Oktober 2021, 1C_635/2020, E. 3.4). Auch wenn der
Grundsatz, das weitgehend Uberbaute Gebiet als Bauzone zu qualifizieren, nicht mehr
ausdricklichin Art. 15 RPG steht, behdlt er auch nach der RPG-Revision von 2012 seine
Gultigkeit (vgl. Aemisegger/Kissling, Art. 15 N. 96). Das RPG knlpft am bestehenden
baulichen Zustand an, d. h. an den vorhandenen Bauten und deren Nutzungsmdglichkeiten
sowie — im Zusammenhang damit — unter anderem an der bereits erstellten Infrastruktur.
Eine "weitgehende Uberbauung" ist eine effektiv bewohnte und benutzte Hausergruppe, die
zudem von derartiger Qualitét (Siedlungsstruktur) ist, dass sie sinnvollerweise nur der
Bauzone zugeteilt werden kann (vgl. BGE 116 1a 197 E. 2b; BGr, 30. Oktober 2020,

1C 231/2019, E. 2.3). Landwirtschaftliche Bauten sind nur ausnahmsweise fir die
Bejahung eines Siedlungscharakters ausschlaggebend; dafir genltigt es nicht, dass eine
Hausergruppe ihre landwirtschaftliche Funktion verloren hat (vgl. BGE 132 Il 218 E. 4.1;
BGr, 17. Juni 2020, 1C_442/2019, E. 4.2).

E.55

Geméss Ziffer 3.1.b der bel den Verfahrensakten befindlichen Arbeitshilfe des Bundesamts
fur Raumentwicklung zu Weilerzonen von 2014 haben gewisse Kantone bisher Weiler
dahingehend definiert, dass sie maximal 10, 12 oder 15 bewohnte Gebaude aufweisen
durften, und Siedlungen mit mehr Wohnbauten den Bauzonen zugewiesen. Nach dieser



Arbeitshilfe darf jedoch nicht ohne ndhere Prifung davon ausgegangen werden, dass eine
Hausergruppe mit einer grosseren Anzahl Wohnbauten automatisch die V oraussetzungen
von Art. 15 RPG erfllle. Das Vorhandensein einer Siedlungsqualitét bzw.
Siedlungsstruktur und der dafir tblichen Infrastruktur bilden wichtige Kriterien fur die
Annahme von Baugebiet (vgl. BGr, 30. Oktober 2020, 1C_231/2019, E. 2.3). Der
Beschwerdegegner hat die untere Schwelle fur eine Einzelfallbeurteilung zur vorl&ufigen
Baugebietszuweisung einer Kleinsiedlung bei mindestens acht bewohnten Geb&uden vor
dem Hintergrund der angefuhrten Richtwerte der Arbeitshilfe des Bundesamts fiir
Raumentwicklung und dem Verbot von Kleinstbauzonen (dazu vorne E. 3.2) relativ tief
angesetzt. Esist aber nicht rechtsverletzend, wenn die qualitative Einzelfallbeurteilung
einer Kleinsiedlung bei der Fallgruppe mit 8 bis 19 bewohnten Gebauden anhand des vorne
bei E. 5.2 erwahnten Zusatzkriteriums der Prégung und des Erscheinungsbilds erfolgt.
Dabei wurden die Unterkriterien Anzahl Landwirtschaftsbetriebe, Anzahl Gewerbebetriebe,
Verhaltnis von Wohngebauden zu Nichtwohngebauden/Okonomiebauten, Neubauten seit
1972 (ohne Ersatzbauten) und deren Bauart, OV (6ffentlicher Verkehr)-Erschliessung, Art
der Umgebungsgestaltung (u.a. Zaune, Vorplétze, Tierhaltung) betrachtet. Das genannte
Zusatzkriterium und die dazugehdrigen Unterkriterien konkretisieren die Siedlungsstruktur
und nicht primér die visuelle Erscheinung der Kleinsiedlung. Da landwirtschaftliche Bauten
(auch wenn sie mittlerweile diese Funktion verloren haben) nach Bundesrecht fur die
Bejahung des Siedlungscharakters ohnehin von untergeordneter Bedeutung sind, wurde mit
dem fraglichen Zusatzkriterium auch das V orhandensein solcher Gebaude nicht in
allgemeiner Weise sachfremd berticksichtigt. Vielmehr ist diese Kriterienbildung
gesamthaft a's bundesrechtskonform zu erachten (BEZ 2024 Nr. 7 E. 7.3).

E.5.6

Aus den vorstehenden Erwégungen folgt, dass die gegen die VKaB a's Ganzes gerichteten
Rugen der Beschwerdefthrerin nicht stichhaltig sind. Ihr Antrag auf Aufhebung des
angefochtenen Beschlusses und der VKaB ist abzuweisen. Im Folgenden bleibt gestiitzt auf
die bereits dargel egten Grundsétze die Einzelfallbeurteilung im Hinblick auf die
Grundstiicke der Beschwerdefthrerin zu Gberprufen.

E.6.1

Die Kleinsiedlung Huslihof befindet sich an erhéhter Lage 6stlich der Gemeinde Wil an der
Grenze zu der weiter 0stlich anstossenden Gemeinde Rafz. Unmittelbar siidlich des Weilers
liegt das Schwimmbad Fulwisen Rafz/Wil. Die Erschliessung erfolgt im Wesentlichen Gber
die Badener Landstrasse, von der die Huglihofstrasse nach Norden abzweigt. Gemass dem
Ubersichtsplan umfasst die Kleinsiedlung Hiislihof zehn bewohnte Gebaude, von denen

80 % vor 1971 und 20 % spéter erbaut worden sind. Gemass dem Kriterienkatalog 1 fur
Zuteilung zu einer Weilerzone nach Art. 33 RPV handelt es sich um eine historisch
gewachsene Siedlung mit geschlossenem Bild. Sieist von anderen Siedlungen réaumlich
abgegrenzt sowie ausreichend erschlossen und erflllt damit die Anforderungen an die
genannte Zuteilung. Hingegen fehlt es an den V oraussetzungen fir die Zuteilung zu einer
Bauzone: Zwar wird die Anzahl von mindestens acht bewohnten Geb&uden erreicht, nicht
aber das fir die Zuteilung zu einer Bauzone erforderliche Erscheinungsbild ("keine
Landwirtschaftsbetriebe, tiefer Anteil Okonomiebauten, wenige gewerbliche Tétigkeiten,
zwei neue wohnzonenartige Wohnbauten nach 1972, keine OV-Gliteklasse,
landwirtschaftlich gepragte Umgebung™).



E.6.2

Die Beschwerdefhrerin begrindet ihren Eventualantrag auf Zuweisung der Kleinsiedlung
Huslihof zu einer Bauzone im Sinn von Anhang 3 zur VKaB, dass dort entgegen dem
Ubersichtsplan nicht von zehn, sondern von dreizehn bewohnten Gebauden mit insgesamt
siebzehn Wohneinheiten auszugehen sei. Der Ortsteil HUslihof enthalte keinen
Landwirtschaftsbetrieb. Entgegen der Auffassung des Beschwerdegegners sei die Kernzone
Huslihof nicht landlich oder historisch landwirtschaftlich gepragt; vielmehr fanden sich dort
Mehrfamilienhduser und Wohnbauten, wie sie fir Siedlungsgebiet typisch seien, sowie
zwel Gewerbebetriebe (Parkettbetrieb und Restaurant). Stdostlich grenze die
Erholungszone Fulwisen (in der Gemeinde Rafz) mit dem Schwimmbad an. Diese sei bel
der Beurteilung des Siedlungszusammenhangs mitzuberiicksichtigen, denn das
Schwimmbad lasse den Ortsteil Huslihof ebenso als Siedlungsgebiet erkennen. Dasselbe
gelte fur die nordlich an den Weiler anstossende Liegenschaft Kat.-Nr. 4682 auf Rafzer
Boden sowie das westlich des Schwimmbads liegende Grundsttick Kat.-Nr. 2414. Ohne die
Kernzone Hudlihof wére der Standort des Schwimmbads planerisch nicht vertretbar
gewesen. Mangels einer weiteren Siedlungsaktivitdt auf dem angrenzenden Rafzer Gebiet
habe sich das Schwimmbad nur mittels einer Durchstossung des Richtplans realisieren
lassen. Daher sei das Kriterium "geschlossenes Siedlungsgebiet” klar erfullt und die
Siedlung Huslihof zu Unrecht als Weilerzone qualifiziert worden. Weil die Gemeinde Wil
ihr Ortsbild gepflegt habe, seien die wenigsten Hauser nach 1972 erstellt worden. Hinzu
komme, dass die beiden streitbetroffenen Grundstiicke Kat.-Nrn. 01 und 02 im Perimeter
des Gestaltungsplans " Sonnenhalde” lagen, der den Huslihof als Weinbauerndorf aufwerte
und die dorfliche Struktur verbessere. Sodann lasse auch die Umgebungsgestaltung der
Wohnhauser auf Siedlungsgebiet und nicht auf eine landwirtschaftliche Kleinsiedlung
schliessen.

E.6.3

Der Beschwerdegegner wendet ein, dass auch eine Anzahl von dreizehn bewohnten
Hausern nicht zu einem anderen Ergebnis fuhre. Im Huslihof gebe es keinen
produzierenden Landwirtschaftsbetrieb mehr, nur eine kleine Zahl an Okonomiegeb&uden
sowie bloss zwei Gewerbebetriebe. Die nicht mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossene
Kleinsiedlung sei landlich und historisch landwirtschaftlich geprégt. Die angrenzende
Erholungszone A mit dem Schwimmbad auf Rafzer Gemeindegebiet vermoge an der
Klassierung nichts zu &ndern. Denn diese Zonierung sei ohne Verankerung as
Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan als Durchstossung erfolgt. Die beiden Hochbauten
auf dem Area des Schwimmbads befénden sich am slidostlichen Rand in rund 100 m
Entfernung zum Huslihof, weshalb es am Siedlungszusammenhang fehle. Weil die VKaB
und nicht der Gestaltungsplan " Sonnenhalde" Streitgegenstand bilde, sei dessen Stellenwert
"im Einzelfal" zu prifen.

E.64.1

Kleinsiedlungen, bel denen —wie hier mit dreizehn bewohnten Gebauden — die
Mindestanzahl von deren acht erreicht wird, die aber nicht ganz klar einen
Bauzonencharakter aufweisen, werden gemass Zwischenbericht der provisorischen
kantonalen Weilerzone geméss § 2 Abs. 1 VKaB zugeteilt und im Anhang 1 aufgefihrt
(vgl. Saputelli, S. 10). Weil der vorubergehende Charakter der VKaB bezweckt, dass die zu
schaffende definitive Nutzungsplanung nicht negativ prgjudiziert wird, rechtfertigen sich
nicht nur eher restriktive Kriterien fur die Zuteilung zur Kategorie Kleinsiedlung innerhalb



der Bauzonen gemass Anhang 3 zur Verordnung, sondern entgegen der Auffassung der
Beschwerdefuhrerin auch im konkreten Einzelfall eine strenge Beurteilung. Beim Weiler
Huslihof handelt es sich um eine landlich und historisch landwirtschaftlich gepragte
Kleinsiedlung, wie die fotografische Dokumentation zeigt. Wie sich dem Ubersichtsplan,
dessen Richtigkeit die Beschwerdefthrerin nicht bestreitet, entnehmen 1&sst, sind die
meisten Wohnbauten vor 1971 erstellt worden; nach 1971 kamen lediglich zwel Hauser
hinzu. Ein produzierender Landwirtschaftsbetrieb findet sich nicht mehr; in zwei
Liegenschaften werden gewerbliche Tétigkeiten ausgelibt. Die beiden betroffenen
Grundstticke der Beschwerdefuhrerin befinden sich am Rand der Kleinsiedlung, im
Ubergang zur Landwirtschaftszone. Eine Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr fehlt.
Die Wegdistanz zu der auch nach der Beschwerdefihrerin am néchsten gelegenen
Bushaltestelle (beim Friedhof Rafz) betragt abgeschétzt aus dem GIS rund einen Kilometer.
Unter diesen Umstéanden l&sst sich mit dem Beschwerdegegner nicht sagen, dass der Weiler
Huslihof "ganz klar" einen Bauzonencharakter aufweist.

E.6.4.2

Das stidostlich an die Kleinsiedlung Huslihof anstossende Schwimmbad Fulwisen Raf z/Wil
liegt gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Rafz in der Erholungszone EA
(Freibad). Weiter dstlich sowie nordlich und stidlich schliesst sich grossflachig
Landwirtschaftszone an. Die beiden zum Freibad gehdrenden Gebaude an der
Schwimmbadstrasse befinden sich an der stidostlichen Ecke des Areals. Aufgrund der
grésseren raumlichen Distanz von rund 100 m zum néchstgel egenen Wohnhaus des Wellers
Hudlihof sowie der besonderen Architektur und Zweckbestimmung vermag auch die
Schwimmbadanl age keinen Siedlungszusammenhang zu begrinden.

E.6.4.3

Der Gestaltungsplan Sonnenhalde muss al's Sondernutzungsplan den Grundnutzungsplan,
die Richtplanung und das Ubergeordnete Recht respektieren, namentlich die Ziele und
Grundsétze von Art. 1 und 3 RPG (vgl. Michael Steiner/Thomas Wipf in: Christoph
Fritzsche et al. [Hrsg.], Zurcher Planungs- und Baurecht, 7. A., Wadenswil 2024, S. 199).
Ob diese Voraussetzung vorliegend zutrifft, erscheint im Licht der angefochtenen
Verordnung zumindest als fraglich und lasst sich erst nach Inkrafttreten der kiinftigen
bundesrechtskonformen Bau- und Zonenordnung beantworten. Jedenfalls rechtfertigt das
Bestehen des Gestaltungsplans nicht die Zuweisung der Kleinsiedlung Huslihof zu einer
Bauzone (vgl. oben E. 4.4).

E.6.4.4

Bel einer Abwagung der von der Beschwerdefuhrerin ins Feld gefiihrten Interessen und
entgegenstehenden plansichernden Interessen ist es unter Beachtung des dem
Beschwerdegegner zustehenden planerischen Ermessens nicht zu beanstanden, dass dieser
den plansichernden Interessen den Vorrang eingerdumt und die beiden betroffenen
Grundstticke der Beschwerdefthrerin im Rahmen der Kleinsiedlung Huslihof einer
provisorischen kantonalen Weilerzone zugeteilt hat. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefuhrerin kann daher keine Rede davon sein, dass mit der hier zu beurteilenden
vorlaufigen Anordnung eine Weilerzone "auf Vorrat" geschaffen werde.

E.6.5

Zusammengefasst erweisen sich die Einwande der Beschwerdefiihrerin gegen die
Einzelfallbeurteilung im angefochtenen Beschluss zu ihren betroffenen Grundstiicken bzw.



zur Kleinsiedlung Huslihof als unbegriindet, was zur Abweisung der Beschwerde fihrt,
soweit darauf einzutreten ist.

E.7

Vom 1. Dezember 2023 bis zum 15. Mérz 2024 hat die 6ffentliche Auflage zur Teilrevision
des kantonalen Richtplans und zur damit verbundenen PBG-Teilrevision im Hinblick auf
die Kleinsiedlungsthematik im kantonalen Amtsblatt stattgefunden (ABI 2023-12-01,
Meldungsnummer RP-ZH01-0000000331). Wie aus den verdffentlichten Unterlagen
hervorgeht, wurde im Rahmen dieser Vorlage die Zuteilung der einzelnen Kleinsiedlungen
im Nachgang zum Beschluss der VKaB nochmals Uberprtft. Die neue Vorlage schlégt vor,
auf Stufe der Richtplanung die Kleinsiedlung Huslihof als Weiler und damit als
Nichtsiedlungsgebiet zu bezeichnen. Bel der damit zur Debatte gestellten, moglichen neuen
Festlegung des Siedlungsgebiets handelt es sich um einen planerischen Akt, welcher
insbesondere den Anforderungen von Art. 8ain Verbindung mit Art. 15 RPG zu
entsprechen hat. Die Sachgerechtigkeit der vorliegend angefochtenen Ubergangsordnung,
die sich bel den einzelnen Kleinsiedlungen nach Art. 36 Abs. 3 RPG richtet (vgl. vorne

E. 5), wird durch allenfalls davon abweichende Antrage fur die kiinftige Anpassung der
Richtplanung nicht in Frage gestellt. Im vorliegenden Zusammenhang braucht daher nicht
weltergehend auf die am 1. Dezember 2023 aufgelegte V orlage eingegangen zu werden.

E.8

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten der Beschwerdefihrerin
aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 VRG) und bleibt ihr eine Parteientschadigung versagt (§ 17
Abs. 2 VRG).
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