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  0 VORBEMERKUNGEN 
  Das vorliegende Dokument folgt bezüglich Methodik der Interessen-

abwägung dem ISOS-Leitfaden Ortsbildschutz und Innenentwicklung, 
(ARE, BAK, BPUK, SGV, SSV 2022). 

Bei der Revision der Richt- und Nutzungsplanung handelt es sich um 
eine kantonale bzw. kommunale Planung. Es gelangt demnach der 
auf Seite 9 des Leitfadens abgebildete Ablauf für die Interessen-
abwägung zur Anwendung. 

   
Schritt 1: Vorbereitung  
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Schritt 2: Interessenabwägung  

 
Schritt 3: Entscheid  
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  1 ORTSBILDTEILE 

 
Überlagerung revidierter Zonenplan mit dem ISOS   
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  1.1 G1 - Oberdorf 
Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
G1 – Oberdorf, grossflächiger Ortskern an 
Hangfuss, zwei bzw. drei parallele Gassen 
quer zur Dorfstrasse mit dichter Zeilenbe-
bauung als Hauptmerkmal der Bebauungs-
struktur, zwei- bis dreigeschossige, mehrtei-
lige Fachwerkbauten mit Satteldach, v. a. 
17.–19. Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: AB (Ortsbildteil 

hat ursprüngliche Substanz und 
ursprünglichen Charakter)  

• Besondere räumliche Qualität 
• Besondere architekturhistorische 

Qualitäten 
• Besondere Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   

Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile 
und Freiräume integral erhalten, störende Eingriffe beseitigen. 

• KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplänen, Sicherung der wichtigen Freiräume gemäss 
Inventar. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   

Schutzinteressen  • Das Oberdorf von Rafz ist ein grossflächiger Ortskern am Hang-
fuss von hoher Bedeutung für das Ortsbild 

• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI 
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie 
entsprechen grundsätzlich auch den kommunalen Interessen, 
das Dorfbild zu bewahren. 

Nutzungsinteressen  • Das Gebiet G1 ist im rechtsgültigen Zonenplan der Kernzone K 
mit strengen Vorschriften zugeordnet. 

• Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im 
Dorfkern ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Das Oberdorf von Rafz hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche 

Bedeutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes 
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Gewicht zuzumessen. Die Einschränkungen können für Private 
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass be-
schränkt werden. Eine zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich 
bleiben. Mit den Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 
BZO) erfolgt ein sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinte-
ressen und den Nutzungsinteressen. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Kernzone K, verbunden mit hohen Anforde-

rungen an eine gute Einordnung sowie dem Erlass eines detaillierten 
Kernzonenplans wird den Schutzinteressen und insbesondere dem 
Erhaltungsziel des ISOS in geeigneter Weise Rechnung getragen. 
Gleichzeitig bleibt eine zurückhaltende Innenentwicklung möglich 
und eine angemessene Nutzung der Grundstücke wird nicht ver-
hindert. 

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. 
Bezüglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiräume hat die 
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentümer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt.  

   
  1.2 G2 - Unterdorf 
Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
G2 - Unterdorf, mehrheitlich traufständige 
Bebauung entlang der fast geraden Märkt-
gasse und der Hegi-Strasse, Wohn- und 
einzelne Gewerbebauten, teils umgebaute 
und verputzte Fachwerkhäuser mit 
Satteldächern, 18./19. Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: B (Der Orts-

bildteil hat ursprüngliche Struktur, 
d. h. das historische Gefüge der 
Räume besteht, die Mehrheit der 
Bauten hat ähnliche epochen-
spezifische oder regional typische 
Merkmale.) 

• Besondere räumliche Qualität 
• Gewisse architekturhistorische 

Qualitäten 
• Besondere Bedeutung  

 

 

   
Interessenermittlung   

Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt 
der Bauten und Freiräume bewahren, für die Struktur wesentliche 
Elemente und Merkmale integral erhalten.  

• KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplänen, Sicherung der wichtigen Freiräume gemäss 
Inventar. 
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Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   

Schutzinteressen  • Das Unterdorf von Rafz entlang der Märktgasse mit trauf-
ständiger Bebauung und teils unverputzten Fachwerkhäusern 
hat eine besondere Bedeutung für das Ortsbild. 

• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI 
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie 
entsprechen grundsätzlich auch den kommunalen Interessen, 
das Dorfbild zu bewahren. 

Nutzungsinteressen  • Das Gebiet G2 ist im rechtsgültigen Zonenplan der Kernzone K 
mit strengen Vorschriften zugeordnet. 

• Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im 
Dorfkern ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Das Gebiet G2 hat einen nachgewiesenen geringeren Stellenwert als 

der historische Dorfkern der Aufnahmekategorie A und mit Erhal-
tungsziel A. Einschränkungen können für Private weitreichende 
Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass beschränkt werden. 
Eine zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich bleiben. Mit den 
Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 BZO) erfolgt ein 
sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinteressen und den 
Nutzungsinteressen. 

   
Entscheid 
 

 Mit der Zuordnung zur Kernzone K, verbunden mit hohen Anforde-
rungen an eine gute Einordnung sowie dem Erlass eines detaillierten 
Kernzonenplans wird den Schutzinteressen und insbesondere dem 
Erhaltungsziel des ISOS in geeigneter Weise Rechnung getragen. 
Gleichzeitig bleibt eine zurückhaltende Innenentwicklung möglich 
und eine angemessene Nutzung der Grundstücke wird nicht ver-
hindert. 

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. 
Bezüglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiräume hat die 
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentümer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt. 
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  1.3 B2.1 - Ensemble mit imposanten 
Einzelbauten 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
B2.1 – Ensemble aus imposanten Einzel-
bauten unterschiedlicher Gestalt und Funk-
tion an der Badener Landstrasse, Bindeglied 
zwischen Unter- und Ausserdorf, E. 17.–19. 
Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: AB (Ortsbildteil 

hat ursprüngliche Substanz, und 
ursprünglichen Charakter) 

• Besondere räumliche Qualität 
• Besondere architekturhistorische 

Qualitäten 
• Besondere Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   

Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile 
und Freiräume integral erhalten, störende Eingriffe beseitigen. 

• KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplänen, Sicherung der wichtigen Freiräume gemäss 
Inventar. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   

Schutzinteressen  • Die Baugruppe 2.1 ist ein Bauensemble mit imposanten Einzel-
bauten in unterschiedlicher Gestalt von besonderen Bedeutung 

• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI 
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie 
entsprechen grundsätzlich auch den kommunalen Interessen, 
das Dorfbild zu bewahren. 

Nutzungsinteressen  • Die Baugruppe 2.1 ist im rechtsgültigen Zonenplan der Kern-
zone K mit strengen Vorschriften zugeordnet. 

• Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im 
Dorfkern ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Das Ensemble 2.1 hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche Be-

deutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes 
Gewicht zuzumessen. Die Einschränkungen können für Private 
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass 
beschränkt werden. Eine zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich 
bleiben. Mit den Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 
BZO) erfolgt ein sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinte-
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ressen und den Nutzungsinteressen. Die Gebäude selbst sind im 
Inventar der überkommunalen Denkmalschutzobjekte verzeichnet. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Kernzone K, verbunden mit hohen Anforde-

rungen an eine gute Einordnung sowie dem Erlass eines detaillierten 
Kernzonenplans wird den Schutzinteressen geeigneter Weise 
Rechnung getragen. Verbunden mit der Inventarisation der einzelnen 
Bauten der Baugruppe als Denkmalschutzobjekte von überkommu-
naler Bedeutung, wird dem Schutzinteresse gemäss Erhaltungsziel A 
Rechnung getragen. Die angestrebte ungeschmälerte Erhaltung ist 
damit gewährleistet. Gleichzeitig bleibt eine zurückhaltende Innen-
entwicklung möglich und eine angemessene Nutzung der Grund-
stücke wird nicht verhindert. 

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. 
Bezüglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiräume hat die 
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentümer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt. 

   

  1.4 G3 - Ausserdorf 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
G3 – Ausserdorf, beidseits der Landstrasse 
locker angeordnete, teilweise imposante 
Fachwerkgebäude in Traufstellung, zweige-
schossige Vielzweckbauernhäuser mit 
Vorgärten und -plätzen sowie einzelnen 
Miststöcken, 18./19. Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: AB (Ortsbildteil 

hat ursprüngliche Substanz und 
ursprünglichen Charakter)  

• Gewisse räumliche Qualität 
• Besondere architekturhistorische 

Qualitäten 
• Besondere Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile 

und Freiräume integral erhalten, störende Eingriffe beseitigen. 
• KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-

zonenplänen, Sicherung der wichtigen Freiräume gemäss 
Inventar. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 
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Interessenbewertung   

Schutzinteressen  • Das Ausserdorf erstreckt sich entlang der Landstrasse mit locker 
angeordneten, imposanten Fachwerkbauten von besonderer 
Bedeutung. 

• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI 
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie 
entsprechen grundsätzlich auch den kommunalen Interessen, 
das Dorfbild zu bewahren. 

Nutzungsinteressen  • Das Gebiet G3 ist im rechtsgültigen Zonenplan, abgesehen von 
einem Landwirtschaftsbetrieb, der Kernzone K mit strengen 
Vorschriften zugeordnet. 

• Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im 
Dorfkern ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Das Ausserdorf von Rafz hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche 

Bedeutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes 
Gewicht zuzumessen. Die Einschränkungen können für Private 
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass 
beschränkt werden. Eine zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich 
bleiben. Mit den Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 
BZO) erfolgt ein sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinte-
ressen und den Nutzungsinteressen. 

   

Entscheid  Mit der Zuordnung zur Kernzone K, verbunden mit hohen Anforde-
rungen an eine gute Einordnung sowie dem Erlass eines detaillierten 
Kernzonenplans wird den Schutzinteressen und insbesondere dem 
Erhaltungsziel des ISOS in geeigneter Weise Rechnung getragen. 
Gleichzeitig bleibt eine zurückhaltende Innenentwicklung möglich 
und eine angemessene Nutzung der Grundstücke wird nicht ver-
hindert. 

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.  
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  1.5 B0.1 - Erweiterung der Altbebauung 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
B0.1 – Scheidwäg, Erweiterung der Altbe-
bauung, traufständige Fachwerkhäuser mit 
Satteldächern, ehem. Bauernhäuser des 
18./19. Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: B (Der Orts-

bildteil hat ursprüngliche Struktur, 
d. h. das historische Gefüge der 
Räume besteht, die Mehrheit der 
Bauten hat ähnliche epochen-
spezifische oder regional typische 
Merkmale.)  

• Gewisse räumliche Qualität 
• Besondere architekturhistorische 

Qualitäten 
• Gewisse Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt 

der Bauten und Freiräume bewahren, für die Struktur wesentliche 
Elemente und Merkmale integral erhalten. 

• KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplänen, Sicherung der wichtigen Freiräume gemäss 
Inventar. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   

Schutzinteressen  • Die Baugruppe 0.1 ist eine Erweiterung der älteren Bebauung 
mit traufständigen Fachwerkhäusern von gewisser Bedeutung. 

• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI 
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie 
entsprechen grundsätzlich auch den kommunalen Interessen, 
das Dorfbild zu bewahren. 

Nutzungsinteressen  • Die Baugruppe 0.1 ist im rechtsgültigen Zonenplan der Kern-
zone K mit strengen Vorschriften zugeordnet. 

• Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im 
Dorfkern ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Die Baugruppe 0.1 hat einen nachgewiesenen geringeren Stellenwert 

als der historische Dorfkern der Aufnahmekategorie A und mit Erhal-
tungsziel A. Einschränkungen können für Private weitreichende 
Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass beschränkt werden. 
Eine zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich bleiben. Mit den 
Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 BZO) erfolgt ein 
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sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinteressen und den 
Nutzungsinteressen. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Kernzone K, verbunden mit hohen Anforde-

rungen an eine gute Einordnung sowie dem Erlass eines detaillierten 
Kernzonenplans wird den Schutzinteressen und insbesondere dem 
Erhaltungsziel des ISOS in geeigneter Weise Rechnung getragen. 
Gleichzeitig bleibt eine zurückhaltende Innenentwicklung möglich 
und eine angemessene Nutzung der Grundstücke wird nicht ver-
hindert. 

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.  

   

  1.6 U-Ri I - Rafzerfeld 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Ri I - Rafzerfeld, ebenes Wies- und Acker-
land, durch Feldwege unterteilt 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: b (Erhalten der 

Eigenschaften, die für die 
angrenzenden Ortsbildteile 
wesentlich sind.) 

• Besondere Bedeutung  

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die für die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind. 
• Ungeschmälerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-

objektes Nr. 4008 «Reblandschaft Wil (ZH) - Hüsliberg - Rafz». 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Siedlungsentwicklung nach Innen (gilt für das Teilgebiet im 
Bereich Chilenwisen in der Kernzone K) 

• Keine Zersiedlung 
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• Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen Richt-
plan als Siedlungsgebiet bezeichnet (gilt für das Teilgebiet im 
Bereich Chilenwisen in der Kernzone K)  

• Ungeschmälerter Erhalt des Kulturlandes 

Nutzungsinteressen privat  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der Reb-
berge 

• Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 
(Teilgebiet im Bereich Chilenwisen in der Kernzone K) 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Das Rafzerfeld ist ein ebenes Wies- und Ackerland von beson-

derer Bedeutung. 
• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan festgehalten. 

Nutzungsinteressen  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Betriebe soll weiterhin möglich sein. 

• Teile der Umgebungsrichtung sind der Kernzone K zugewiesen. 
Eine weiterhin angemessene Nutzung der betroffenen Grund-
stücke ist sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung 
 

 

 Das Rafzerfeld bildet eine nachgewiesene Umgebung von beson-
derer Bedeutung. Das Gebiet ist bis auf einzelne Randbereiche der 
Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Zuordnung zur Landwirt-
schaftszone sichert die landwirtschaftliche Nutzung und verhindert 
eine landwirtschaftsfremde Nutzung. Eine zeitgemässe landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin möglich bleiben.  

Die Umgebungsrichtung I reicht im Bereich Chilenwisen in das Sied-
lungsgebiet hinein und umfasst Teilgebiete in der Kernzone K. Die 
Parzellen in der Kernzone K mehrheitlich überbaut. Alle Parzellen 
sind voll erschlossen und baureif. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Landwirtschaftszone liegt die Umgebungsrich-

tung I überwiegend in der Nichtbauzone. Bauliche Änderungen sind 
an strenge Voraussetzungen geknüpft. Verbunden mit der Festlegung 
als Fruchtfolgeflächen im kantonalen Richtplan wird dem Schutz-
interesse gemäss Erhaltungsziel b des ISOS ausreichend Rechnung 
getragen. 

Die in der Bauzone gelegenen Teilgebiete sind voll erschlossen und 
teilweise bereits überbaut bzw. baureif. Die Nutzungsinteressen 
überwiegen in diesem Fall grundsätzlich die Schutzinteressen.  

Mit der Zuordnung zur Kernzone K werden hohe Anforderungen an 
die Einordung gestellt (Art. 5 nBZO). So müssen sich Bauten und An-
lagen sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten 
wie Situierung und Ausmass, Gliederung und Dachform, Materialien 
und Farbgebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung gut in die 
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Umgebung einordnen. Eine ortsbildschonende Überbauung des 
Gebiets ist damit sichergestellt und den Schutzinteressen des ISOS 
wird in angemessener Weise und soweit mit einer Überbauung ver-
einbar Rechnung getragen. 

   

  1.7 U-Zo II - Wohnquartier in Hanglange 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Zo II - Ausgedehntes Wohnquartier in 
Hanglage im Ortshintergrund, v. a. 2. H. 20. 
Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil 

ist ein empfindlicher Teil des 
Ortsbildes, d.h. häufig überbaut.) 

• Gewisse Bedeutung  

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die für die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind. 
• KOBI Ortsbildschutzperimeter (Teilgebiet in der Kernzone): 

Festlegung von detaillierten Kernzonenplänen 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 
• Keine Zersiedlung 
• Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen 

Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet. 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Wohnquartier in Hanglage als Ortshintergrund von gewisser 

Bedeutung 
• Die Schutzinteressen für das Teilgebiet in der Kernzone K sind 

im kantonalen Richtplan und im KOBI festgehalten. 

Nutzungsinteressen  • Eine zeitgemässe und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert 

als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone befindet sich überwiegend in der 
Wohnzone (W1/25 und W2B/45) sowie teilweise in der Kernzone.  
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Für das Teilgebiet in der Kernzone gelten die entsprechenden hohen 
Einordnungsanforderungen. 

Ein Grossteil der Umgebungszone II ist der Wohnzone zugewiesen 
und befindet sich ausserhalb des KOBI-Ortsbildschutzperimeters. Die 
empfindlichen Hanglagen sind der Wohnzone W1/25 mit niedriger 
Dichte zugeordnet. Eine lockere, gut durchgrünte Bebauung ist damit 
gewährleistet. Das Gebiet westlich der Rietgass ist der Wohnzone 
W2B/45 zugeordnet. Dieses Gebiet weist nur eine leichte Hang-
neigung auf und die Bedeutung als Ortsbildhintergrund ist ent-
sprechend geringer. 

Die zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich sein. Insbesondere 
auch unter der raumplanerischen Prämisse der Siedlungsentwicklung 
nach Innen ist eine gedeihliche bauliche Entwicklung des im kanto-
nalen Richtplan als Siedlungsgebiets bezeichneten Gebiets von hoher 
Bedeutung. 

   
Entscheid 
 

 In einem grossen Teil des Ortsbildhintergrunds überwiegen die 
Nutzungsinteressen und erhalten dementsprechend Vorrang. Die 
Zuordnung zur Wohnzone ist angemessen und zeitgemäss. In den 
empfindlichen Hanglagen ist eine lockere, gut durchgrünte Bebauung 
gewährleistet. 

Insgesamt können die massgeblichen Eigenschaften, welche für die 
angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, weitgehend erhalten 
werden und dem Erhaltungsziel wird in geeigneter Weise Rechnung 
getragen. 
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  1.8 U-Zo III - Quartier mit Ein- und 
Mehrfamilienhäusern  

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Zo III – Quartier mit Ein- und Mehr-
familienhäusern entlang der geraden 
Landstrasse, östliche Verlängerung der 
Altbebauung, 20. Jh. 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil 

ist ein empfindlicher Teil des 
Ortsbildes, d.h. häufig überbaut.) 

• Gewisse Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die für die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 
• Keine Zersiedlung 
• Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen 

Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet. 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Wohnquartier mit Ein- und Mehrfamilienhäusern entlang der 

Landstrasse von gewisser Bedeutung 

Nutzungsinteressen  • Eine zeitgemässe und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert 

als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone III ist der Wohnzone zugewiesen. 
Die Gebiete am Siedlungsrand in den Bereichen Gaienberg und 
Bleikiweg sind der Wohnzone W1/25 mit niedriger Dichte zugeordnet. 
Eine lockere, gut durchgrünte Bebauung ist damit gewährleistet. Die 
Gebiete entlang der Landstrasse sind der Wohnzone W2B/45  bzw. 
der Wohnzone W3/65 zugeordnet.  
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Die zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich sein. Insbesondere 
auch unter der raumplanerischen Prämisse der Siedlungsentwicklung 
nach Innen ist eine gedeihliche bauliche Entwicklung des im kanto-
nalen Richtplan als Siedlungsgebiets bezeichneten Gebiets von 
erheblicher Bedeutung. 

   
Entscheid  Die Nutzungsinteressen überwiegen und erhalten dementsprechend 

Vorrang. Die Zuordnung zur Wohnzone ist angemessen und zeitge-
mäss. In den empfindlichen Hanglagen ist eine lockere, gut 
durchgrünte Bebauung gewährleistet. 

   

  1.9 U-Zo IV - Ebenes Kulturland 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Zo IV – Ebenes Kulturland mit 
Treibhäusern und Anbauflächen der 
Gärtnerei Hauenstein sowie regelmässigem 
Wegnetz 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil 

ist ein empfindlicher Teil des 
Ortsbildes, d.h. häufig überbaut.) 

• Gewisse Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die für die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Keine Zersiedlung 
• Erhalt der Fruchtfolgeflächen 
• Ungeschmälerter Erhalt des Kulturlandes 
• Siedlungsentwicklung nach Innen (Wohnzone mit Gewerbe-

erleichterung) 

Nutzungsinteressen privat  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Betriebe und der Treibhäuser 

• Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 
(Teilgebiete in der Bauzone) 

   
Interessenbewertung   
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Schutzinteressen  • Ebenes Kulturland mit Anbauflächen und Treibhäusern von 
gewisser Bedeutung. 

Nutzungsinteressen  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Betriebe soll weiterhin möglich sein. 

• Eine zeitgemässe und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen. 

   
Interessenabwägung  Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert 

als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Das ebene Kulturland ist für das Ortsbild von gewisser 
Bedeutung. Das Gebiet ist bis auf einzelne Randbereiche der 
Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Zuordnung zur Landwirt-
schaftszone sichert die landwirtschaftliche Nutzung und verhindert 
eine landwirtschaftsfremde Nutzung. Eine zeitgemässe landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin möglich bleiben. 

Der nördliche Teil der Umgebungszone ist der Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung zugeordnet. Die zeitgemässe Nutzung soll weiter-
hin möglich sein. Insbesondere auch unter der raumplanerischen 
Prämisse der Siedlungsentwicklung nach Innen ist eine gedeihliche 
bauliche Entwicklung des im kantonalen Richtplan als Siedlungs-
gebiets bezeichneten Gebiets von erheblicher Bedeutung. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Landwirtschaftszone liegt die Umgebungs-

zone IV überwiegend in der Nichtbauzone. Bauliche Änderungen sind 
an strenge Voraussetzungen geknüpft. Verbunden mit der Festlegung 
als Fruchtfolgeflächen im kantonalen Richtplan wird dem Schutz-
interesse gemäss Erhaltungsziel b des ISOS ausreichend Rechnung 
getragen. 

Die in der Bauzone gelegenen Teilgebiete sind teilweise bereits über-
baut. Das nicht überbaute Gebiet nördlich des Lachewägs ist mit 
einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Gemäss Art. 13.1 Abs. 1 lit. a BZO 
wird eine gute ortsbauliche Einordnung und architektonische Ge-
staltung gefordert. Insgesamt überwiegen in den der Bauzone zuge-
wiesenen Teilgebieten die Nutzungsinteressen und erhalten 
dementsprechend Vorrang. 

Die charakteristischen Eigenschaften der Umgebungszone IV "Ebenes 
Kulturland mit Treibhäusern und der Gärtnerei Hauenstein" können 
damit weitgehend aufrechterhalten werden. Insgesamt können die 
massgeblichen Eigenschaften, welche für die angrenzenden Orts-
bildteile wesentlich sind, zu einem grossen Teil erhalten werden. 
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  1.10 U-Zo V - Ortserweiterung  

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Zo V – Ortserweiterung in der Ebene mit 
Ein- und Mehrfamilienhäusern sowie 
Gewerbebauten, v. a. 2. H. 20. Jh., 
Verbauung der historischen Ortsränder 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil 

ist ein empfindlicher Teil des 
Ortsbildes, d.h. häufig überbaut.) 

• Gewisse Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die für die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Innere Reserven nutzen 
• Keine Zersiedlung 
• Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen 

Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet. 

Nutzungsinteressen privat  • Bauliche Entwicklungsmöglichkeiten ungeschmälert erhalten 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Verhinderung von Bauten und Anlagen, welche die angrenzen-

den schutzwürdigen Ortsteile beeinträchtigen könnten.  

Nutzungsinteressen  • Eine zeitgemässe und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen. 

• Gute Rahmenbedingungen für Gewerbebetriebe schaffen 

   
Interessenabwägung  Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert 

als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone befindet sich überwiegend in der 
Wohnzone sowie teilweise in der Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung.  

Die zeitgemässe Nutzung soll weiterhin möglich sein. Insbesondere 
auch unter der raumplanerischen Prämisse der Siedlungsentwicklung 
nach Innen ist eine gedeihliche bauliche Entwicklung des im kanto-
nalen Richtplan als Siedlungsgebiets bezeichneten Gebiets von hoher 
Bedeutung. 
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Entscheid  Die Schutzinteressen des ISOS sind im vorliegenden Fall nicht mit 
den Nutzungsinteressen vereinbar. Die Nutzungsinteressen sind klar 
ausgewiesen und erhalten Vorrang. Die Zuordnung zur Wohnzone 
sowie der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung ist angemessen. 
Insbesondere kann so die in der Vergangenheit entwickelte Misch-
nutzung beibehalten werden.  

   
  1.11 U-Zo VI - Freiraum am Ortseingang 

Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Zo VI – Freiraum am Eingang zum alten 
Ortskern, Friedhofsanlage samt Parkplätzen 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie a: Der Ortsbild-

teil ist unerlässlich für das Ortsbild, 
d. h. unverbaut oder mit Bauten, die 
der ursprünglichen Beschaffenheit 
der Umgebungen entsprechen. 

• Besondere Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel a: Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder 

Freifläche. Die für das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten 
bewahren, störende Veränderungen beseitigen. 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Nutzung als Friedhof 

Nutzungsinteressen privat  • Ruhe und Erholung 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Freiraum am Ortseingang mit Friedhofsanlage von hoher 

Bedeutung 

Nutzungsinteressen  • Erholungszone Friedhof 

   
Interessenabwägung  Das Gebiet ist vollständig der Erholungszone D Friedhof zugeordnet. 

Die Schutzinteressen können vollumfänglich eingehalten werden. 

   
Entscheid  Die Schutzinteressen sind mit den Nutzungsinteressen ideal 

vereinbar. Die Schutzinteressen sind vollständig gewahrt. 
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  1.12 U-Ri VII - Gnal  
Bezeichnung des Ortsbildteils 
ISOS 
U-Ri VII – Gnal, gupfartiger Hügel im 
Ortshintergrund, im unteren Teil mit Reben 
bestockt, zuoberst mit Bäumen bekrönt 

 
Bewertung des Ortsbildteils 
ISOS 
• Aufnahmekategorie a: Der Ortsbild-

teil ist unerlässlich für das Ortsbild, 
d. h. unverbaut oder mit Bauten, die 
der ursprünglichen Beschaffenheit 
der Umgebungen entsprechen. 

• Besondere Bedeutung 

 

 
   
Interessenermittlung   
Schutzinteressen  • ISOS Erhaltungsziel a: Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder 

Freifläche. Die für das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten 
bewahren, störende Veränderungen beseitigen. 

• Ausserhalb des KOBI-Ortsbildperimeters als wichtiger Freiraum 
angrenzend an die Siedlung gekennzeichnet  

• Ungeschmälerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-
objektes Nr. 4004 «Reblandschaft Gnal». 

• Ungeschmälerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-
objektes Nr. 6002 «Kulturerbelandschaft Südranden». 

Nutzungsinteressen öffentlich  • Keine Zersiedlung 
• Ungeschmälerter Erhalt des Kulturlandes 

Nutzungsinteressen privat  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der Reb-
berge und landwirtschaftlichen Betriebe 

   
Interessenbewertung   
Schutzinteressen  • Der Gnal im Ortsbildhintergrund mit vielfältiger Bestockung ist 

von hoher Bedeutung.  
• Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan festgehalten. 

Nutzungsinteressen  • Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der Reb-
berge und der landwirtschaftlichen Betriebe 

   
Interessenabwägung  Der Ortsbildhintergrund bildet einen nachgewiesene Umgebung von 

hoher Bedeutung. Der weitaus überwiegende Teil ist der Landwirt-
schaftszone zugewiesen zugeordnet. Die Zuordnung zur Landwirt-
schaftszone sichert die landwirtschaftliche Nutzung und verhindert 
eine landwirtschaftsfremde Nutzung. Eine zeitgemässe landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin möglich bleiben. 



  
Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung  
Beilage 3 zum Erläuternden Bericht: Interessenabwägung zum ISOS 

 

   SUTER • VON KÄNEL • WILD    22 

Das Gebiet um die Kuppe des Gnal ist der Freihaltezone zugewiesen. 
Für dieses Gebiet gelten die Bestimmungen der §§ 39–44 und 61–64 
des PBG. Die Bewirtschaftung ist gemäss § 40 Abs. 1 PBG gewähr-
leistet. Änderungen in der Bewirtschaftung sind möglich, sofern sie 
mit dem Zonenzweck vereinbar sind (§ 40 Abs. 2 PBG). Eine zeit-
gemässe Bewirtschaftung der Rebberge ist gewährleistet.  

Die im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiräume angrenzend an die 
Siedlung befinden sich ebenfalls in der Freihaltezone.  

Die Umgebungsrichtung praktisch deckungsgleich mit dem kanto-
nalen Landschaftsschutzobjekt. 

   
Entscheid  Mit der Zuordnung zur Freihaltezone und zur Landwirtschaftszone 

liegt der gekennzeichnete Perimeter der Umgebungsrichtung VII 
überwiegend in einer Nichtbauzone mit hohem Schutzniveau. Ände-
rungen können nur unter strengen Voraussetzungen vorgenommen 
werden. Dem Schutzinteresse gemäss Erhaltungsziel a des ISOS wird 
damit vollumfänglich Rechnung getragen, ebenso den Schutzinteres-
sen des kantonalen Landschaftsschutzobjekts. 

 


