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Planungszone «Wohngebiete W2» - Festsetzung 
(§ 346 PBG) 

Gemeinde Neerach 

Massgebende Protokollauszug Gemeinderatsbeschluss Nr. 120 (B1.03.2) vom 20. April 2021 
Unterlagen Situationsplan Mst. 1:1000 zur Planungszone W2 vom 9. Februar 2021 (Plan Nr. 1) 

Situationsplan Mst. 1:1000 zur Planungszone W2 vom 9. Februar 2021 (Plan Nr. 2) 

Situationsplan Mst. 1:1000 zur Planungszone W2 vom 9. Februar 2021 (Plan Nr. 3) 

Sachverhalt 
Antrag Mit Beschluss vom 20. April 2021 beantragt der Gemeinderat Neerach bei der Baudirek-

tion die Festsetzung einer Planungszone in Teilgebieten der Wohnzone W2 für die Dauer 
von drei Jahren im Sinne von § 346 des Planungs- und Baugesetzes (PBG). 

Anlass und Begründung Gemäss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist die Gemeinde Neerach vor-
der Planungszone wiegend dem Handlungsraum «Kulturlandschaft» zugeordnet. Im Handlungsraum «Kul-

turlandschaft» ist vorgesehen, dass der wesentliche Charakter der vorhandenen Land-
schaftsräume weitgehend erhalten bleibt. Eine moderate Entwicklung unter Mobilisierung 
der inneren Reserven ist möglich. Dabei ist Rücksicht auf die gewachsenen Strukturen zu 
nehmen und die bestehende dörfliche Struktur zu bewahren. 

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Neerach aus dem Jahr 1985 wurde letztmalig 
mit RRB Nr. 3565 vom 24. November 1993 teilrevidiert. Gemäss Art. 15 des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Be-
darf für 15 Jahre entsprechen. Dabei sind überdimensionierte Bauzonen zu reduzieren 
(Art. 15 Abs. 2 RPG). Ebenfalls hat die Gemeinde Neerach gemäss Übergangsbestim-
mung zur Änderung vom 14. September 2015 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) die 
Bau- und Zonenordnung an die übergeordnete Gesetzgebung anzupassen. Demgemäss 
besteht entsprechenden Anpassungsbedarf der Bau- und Zonenordnung (BZO). 

Als Grundlage für die Überarbeitung der Bau- und Zonenordnung hat der Gemeinderat 
Neerach unter Einbezug der Bevölkerung ein Siedlungsentwicklungskonzept (SEK) erar-
beitet. Mit diesem soll Klarheit über die Entwicklungsabsichten der Gemeinde geschaffen 
werden und es bildet die strategische Grundlage für die eigentümerverbindliche Umset-
zung in der kommunalen Nutzungsplanung. Vordergründig hat das Entwicklungskonzept 
zum Ziel, den Dorfcharakter und das ländliche Erscheinungsbild zu erhalten sowie die 
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Bauzonenkapazitäten zu reduzieren und auf die Kapazitäten der bestehenden Infrastruk-
tur auszurichten. Ebenfalls setzt sich das SEK zum Ziel die hohe Siedlungsqualität weiter-
zuentwickeln. 

Mit der Planungszone soll verhindert werden, dass bauliche Veränderungen oder sons- 
tige Vorkehrungen innerhalb des Geltungsbereichs gemäss Situationsplan (Pläne 
Nr. 1 - 3) der im Gang befindlichen Planung der Gemeinde Neerach widersprechen. 

Erwägungen 

A. 	Materielle Prüfung 
Bis zum Erlass oder während der Revision von Gesamtrichtplänen oder Nutzungsplänen 
können für genau bezeichnete Gebiete Planungszonen festgesetzt werden, innerhalb de-
ren keine baulichen Veränderungen oder sonstigen Vorkehren getroffen werden dürfen, 
die der im Gange befindlichen Planung widersprechen (§ 346 Abs. 1 PBG). Der Kanton 
hat begründeten Festsetzungsbegehren untergeordneter Planungsträger zu entsprechen 
(§ 346 Abs. 2 PBG). Voraussetzung der Anordnung einer Planungszone ist das öffentli-
che Interesse, manifestiert durch ein Planungsbedürfnis und die Absicht der Behörde, 
eine bestehende planerische Ordnung zu ändern sowie die Verhältnismässigkeit. 

Die gültige BZO definiert die maximal zulässige Anzahl Vollgeschosse sowie die zuläs-
sige Gebäudehöhe und -länge. Hingegen erfolgt in der BZO keine Regelung zur zulässi-
gen Ausnützung. Mit der gültigen Bau- und Zonenordnung bestehen hohe Nutzungsreser-
ven und damit die Möglichkeit eines überdurchschnittlich hohen Bevölkerungswachstums, 
welche dem kantonalen Raumordnungskonzept entgegenwirkt. Gemäss Angabe der Ge-
meinde besteht insbesondere in der zweigeschossigen Wohnzone ein Erneuerungsdruck, 
da in der Wohnzone W2 mehrheitlich Einfamilienhäuser oder kleinere Mehrfamilienhäuser 
vorzufinden sind und das bestehende Potential an Bauvolumen nicht ausgeschöpft ist. 

Mit den definierten Zielen im Siedlungsentwicklungskonzept der Gemeinde — unter Einbe-
zug der Bevölkerung — ist das öffentliche Interesse nachgewiesen. Die vom Gemeinderat 
Neerach dargelegte Planungsabsicht für welche eine strategische Grundlage (SEK) vor-
liegt ist ersichtlich und das Planungsbedürfnis zur gesamtheitlichen Überarbeitung der 
Bau- und Zonenordnung und Anpassung an die übergeordnete Gesetzgebung ausgewie-
sen. 

Der Geltungsbereich umfasst die (Teil-)Grundstücke gemäss den Situationsplänen 
Nr. 1 - 3 vom 9. Februar 2021 und bezieht sich auf Gebiete, in denen ein sehr hohes Ver-
dichtungspotential besteht. Die Abgrenzung der Planungszone ist nachvollziehbar und 
verhältnismässig. 

Mit dem Ausscheiden einer Planungszone wird die notwendige Zeit gewonnen, um fun-
dierte Abklärungen treffen zu können und die Ergebnisse in grundeigentümerverbindliche 
Planungsinstrumente umzusetzen. Die für diesen Prozess erforderliche Planungsfreiheit 
der Planungsbehörde kann mit der Festsetzung einer Planungszone gesichert werden. 
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Aus den genannten Gründen wird die Festsetzung einer Planungszone in Teilgebieten 
der Wohnzone W2 für drei Jahre als rechtmässig, zweckmässig und verhältnismässig be-
urteilt. Dem Antrag zur Festsetzung einer Planungszone kann entsprochen werden. 

B. 	Ergebnis 
Der Antrag auf Festsetzung der Planungszone erweist sich im Ergebnis als begründet 
(§ 346 Abs. 2 PBG). Die Festsetzung einer Planungszone in den bezeichneten Gebieten 
für die Dauer von drei Jahren ist recht- und verhältnismässig. Dem Antrag des Gemeinde-
rats Neerach vom 20. April 2021 wird entsprochen und eine Planungszone in Teilgebieten 
der Wohnzone W2 (W2.II) festgesetzt. 

Es würde dem Institut der Planungszone widersprechen, wenn diese nicht sofort rechts-
wirksam wären. Das in § 346 PBG vorgesehene Verfahren bietet Gewähr, dass im Einzel-
fall Baubewilligungen erteilt werden können, wenn sie dem Planungsziel nicht zuwiderlau-
fen. Allfälligen Rekursen gegen die Festsetzungsverfügung ist deshalb die aufschiebende 
Wirkung gemäss § 25 Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG) zu entziehen. 

Die Gemeinde Neerach hat als amtliches Publikationsorgan die gemeindeeigene Home-
page bezeichnet. Die Veröffentlichung erfolgt gleichzeitig durch die Baudirektion im kanto-
nalen Amtsblatt sowie durch die Gemeinde Neerach auf der gemeindeeigenen Home-
page (§ 6 Abs. 1 lit. a PBG). 

Die Baudirektion verfügt: 

I. In der Wohnzone W2.1I (Gemeinde Neerach) wird, gemäss Situationspläne Nr. 1 - 3 
Mst. 1:1000 vom 9. Februar 2021, eine Planungszone für die Dauer von drei Jahren, 
ab öffentlicher Bekanntmachung gerechnet, festgesetzt. 

II. Die Verfügung steht zusammen mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 20. April 2021 
und den Situationsplänen ab Datum der Publikation während den ordentlichen Büro-
zeiten bei der Gemeinde Neerach, Binzmühlestrasse 14, 8173 Neerach und der Bau-
direktion (Amt für Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zürich) zur Ein-
sichtnahme offen. 

Hinweis 
Aufgrund der besonderen Lage gemäss Epidemiengesetz und den damit verbunde-
nen Einschränkungen des Publikumsverkehrs besteht in Ergänzung zur persönlichen 
Einsicht vor Ort (nach telefonischer Anmeldung) die Möglichkeit der elektronischen 
Einsichtnahme in die aufgelegten Planungsunterlagen. Die Unterlagen laufender Pla-
nungsverfahren werden im Kataster der öffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrän-
kungen (ÖREB-Kataster) erfasst und sind im Internet einsehbar 
(https://oerebdocs.zh.ch/).  

Für Personen, welche weder vor Ort noch elektronisch Einsicht nehmen können, 
werden individuelle Lösungen gesucht. 
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Kontakt: Amt für Raumentwicklung, are@bd.zh.ch, 043 259 30 22 

III. Gegen diese Verfügung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim 
Baurekursgericht des Kantons Zürich, Postfach, 8090 Zürich, schriftlich Rekurs erho-
ben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begründung enthal-
ten. Die angefochtene Verfügung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die an-
gerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie möglich beizule-
gen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die 
im Verfahren unterliegende Partei zu tragen. Allfälligen Rekursen wird die aufschie-
bende Wirkung entzogen (§ 25 VRG). 

IV. Das Amt für Raumentwicklung wird beauftragt 

Dispositiv I bis III gemäss § 6 Abs. 1 lit. a PBG im kantonalen Amtsblatt zu veröffentli-
chen; 

der Gemeinde Neerach den Zeitpunkt der Publikation von Dispositiv I bis III mittzutei-
len; 

diese Verfügung zusammen mit den massgebenden Unterlagen (Gemeinderatsbe-
schluss vom 20. April 2021 / Situationspläne Nr. 1 - 3 vom 9. Februar 2021) aufzule-
gen; 

die Planungszone im Kataster der öffentlichen-rechtlichen Eigentumsbeschränkun-
gen (ÖREB-Kataster) abbilden zu lassen. 

V. Die Gemeinde Neerach wird eingeladen 

Dispositiv I bis III gemäss § 6 Abs. 1 lit. a PBG gleichzeitig mit der Publikation im 
kantonalen Amtsblatt (veranlasst durch die Baudirektion) im üblichen Publikationsor-
gan der Gemeinde zu veröffentlichen; 

diese Verfügung zusammen mit den Unterlagen (Gemeinderatsbeschluss vom 
20. April 2021 / Situationspläne Nr. 1 - 3 vom 9. Februar 2021) aufzulegen. 

VI. Mitteilung an 

Gemeinde Neerach (unter Beilage von einem Plan) 

Amt für Raumentwicklung (unter Beilage von einem Plan) 

Baurekursgericht des Kantons Zürich 

Müller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, 8157 Dielsdorf 

(Katasterbearbeiterorganisation) 

VERSENDET AM - 7. MAI 2021 

Amt für 
Raumentwicklung 
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Rubrik: Raumplanung 
Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung 
Publikationsdatum: KABZH 14.05.2021 
Voraussichtliches Ablaufdatum: 14.05.2024 
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000979 
 

Publizierende Stelle 
Amt für Raumentwicklung des Kantons Zürich, Stampfenbachstrasse 12, 8001 Zürich

Planungszone «Wohngebiete W2» – Festsetzung (§ 
346 PBG), Festsetzung

Betrifft: Neerach  

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:  
Die Baudirektion hat am 7. Mai 2021 verfügt: 

I. In der Wohnzone W2.II (Gemeinde Neerach) wird, gemäss Situationspläne Nr. 1 - 3 Mst. 
1:1000 vom 9. Februar 2021, eine Planungszone für die Dauer von drei Jahren, ab 
öffentlicher Bekanntmachung gerechnet, festgesetzt. 

II. Die Verfügung steht zusammen mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 20. April 2021 
und den Situationsplänen ab Datum der Publikation während den ordentlichen 
Bürozeiten bei der Gemeinde Neerach, Binzmühlestrasse 14, 8173 Neerach und der 
Baudirektion (Amt für Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zürich) zur 
Einsichtnahme offen.  

Hinweis 

Aufgrund der besonderen Lage gemäss Epidemiengesetz und den damit verbundenen 
Einschränkungen des Publikumsverkehrs besteht in Ergänzung zur persönlichen Einsicht 
vor Ort (nach telefonischer Anmeldung) die Möglichkeit der elektronischen 
Einsichtnahme in die aufgelegten Planungsunterlagen. Die Unterlagen laufender 
Planungsverfahren werden im Kataster der öffentlich-rechtlichen 
Eigentumsbeschränkungen (ÖREB-Kataster) erfasst und sind im Internet einsehbar  
(https://oerebdocs.zh.ch/). 

Für Personen, welche weder vor Ort noch elektronisch Einsicht nehmen können, werden 
individuelle Lösungen gesucht. 
Kontakt: Amt für Raumentwicklung, are@bd.zh.ch, 043 259 30 22 

III. Gegen diese Verfügung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim 
Baurekursgericht des Kantons Zürich, Postfach, 8090 Zürich, schriftlich Rekurs erhoben 
werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begründung enthalten. Die 
angefochtene Verfügung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen 
Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie möglich beizulegen. 

https://oerebdocs.zh.ch/


Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im 
Verfahren unterliegende Partei zu tragen. Allfälligen Rekursen wird die aufschiebende 
Wirkung entzogen (§ 25 VRG).
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