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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

0 VORBEMERKUNGEN

Das vorliegende Dokument folgt bezUglich Methodik der Interessen-
abwagung 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 flr die Interessen-
abwagung zur Anwendung.

Schritt 1: Vorbereitung

Ortsbildeinstufung priifen

Handelt es sich um ein ISOS-Ortsbild, d.h. ein
Ortsbild von nationaler Bedeutung?

- Konsultation gisos.bak.admin.ch

JA
NEIN
Kantonale und kommunale
Schutzbestimmungen beriicksichtigen
ISOS sowie kantonale und kommunale Schutz-
bestimmungen beriicksichtigen
Was sagt die ISOS-Ortsbil ? Welche
haben die ISOS: iele? Welche
eignen sich fiir die ied ISOS-Erhal
hd Konsultation Ortsbildaufnahme
- Konsultation Erléuterungen zum ISOS
- Konsultation Weisungen {iber das ISOS (WISOS)
‘Welche Regeln und Verfahren gelten beim Kanton fiir
ISOS-Ortsbilder?
- Kontaktaufnahme mit kantonaler Fachstelle fiir
Ortsbildschutz oder Denkmalpflege
- Konsultation kantonaler Richtplan
d Konsultation kantonaler Leitfaden oder
Planungshilfe fiir den Umgang mit dem ISOS
(falls vorhanden) Kantonale oder
kommunale Fachstelle
Welche Regeln und Verfahren gelten bei der Gemeinde fiir :9" Ortsbildschutz oder
das ISOS? o . .
Eingriffsintensitét beurteilen
- ion Ul i Planung
(falls vorhanden) Wie schwer ist die Beeintrichtigung der
- Konsultation kommunaler Leitfaden oder ISOS-Erhaltungsziele?
Planungshilfe fiir den Umgang mit dem ISOS
(falls vorhanden) » Analyse der Ortsbildqualititen
- Beurteilung der Eingriffsintensitét des
Wer ist wofiir zusténdig? auf die O
- Entscheiden, ob Fachleute und externe Beratung Ergeben sich iche Fragen oder b d
nétig und gewiinscht sind. Konflikte?
- Festlegen der Zusammenarbeit zwischen
g, K issi F ien, Politik, d Priifen, ob eine fakultative Begutachtung
und weiteren i der EKD und/oder ENHK sinnvoll ist

SUTER * VON KANEL * WILD 2



Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

Schritt 2: Interessenabwagung J

Interessen ermitteln

1o uayejuy

Analyse der von den Fachexperten ersteliten
und/oder
des i

uaynud usjueLeA pun uBAEUIB}Y

Interessen bewerten

Objektive und sachgerechte Bewertung und
Gewichtung des ISOS

ualég]e!zadsqaeg uoA asipadxg ]apo bunmaa Bunjoyuig

der i der
Entscheide auf die Ortsbildqualititen

Interessen abwigen

c
2
<
Bestimmung einer tiberzeugenden
ausgleichenden Planung, die moglichst viele
Interessen (inkl. kantonale oder lokale
I b ichtigt, oder i
des Uberwiegenden Interesses
Dokumentieren und Begriinden einer allfalligen
i von den ISOS i
Schritt 3: Entscheid
Breit abgestiitzte und qualitativ iib je Planung
- F von und F
- F von und ihren i Regeln (z. B. F von
- Fe von Quali k insichtlich Ortsbildschutz (z. B. i und A
- F von F i und
- Kldrung der Prozesse und der Rollen bei baulichen Massnahmen

SUTER * VON KANEL * WILD
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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

1.1 G1-Oberdorf

Bezeichnung des Ortsbildteils 07 SN XY \)Q Gz
1SOS

G1 - Oberdorf, grossfldchiger 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 ursprungliche Substanz und
ursprunglichen Charakter)

. Besondere raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten

®*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

Schutzinteressen *  [SOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile
und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenpldnen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass

Inventar.
Nutzungsinteressen offentlich . |nnere Reserven nutzen
Nutzungsinteressen privat *  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten
Interessenbewertung
Schutzinteressen *  Das Oberdorf von Rafz ist ein grossflachiger Ortskern am Hang-
fuss von hoher Bedeutung fur das Ortsbild
*  Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie
entsprechen grundsatzlich auch den kommunalen Interessen,
das Dorfbild zu bewahren.
Nutzungsinteressen *  Das Gebiet G1 ist im rechtsgultigen Zonenplan der Kernzone K
mit strengen Vorschriften zugeordnet.
*  Eine weiterhin angemessene Nutzung der Liegenschaften im
Dorfkern ist sicherzustellen.
Interessenabwagung Das Oberdorf von Rafz hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche

Bedeutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes

SUTER * VON KANEL * WILD 5



Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

Gewicht zuzumessen. Die Einschrankungen kénnen fur Private
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass be-
schrankt werden. Eine zeitgemdsse Nutzung soll weiterhin moglich
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 zurlickhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht ver-
hindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.
Bezlglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiraume hat die
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentUmer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt.

Buce LY L /D ) e

Bezeichnung des Ortsbildteils itz
ISOS

G2 - Unterdorf, mehrheitlich traufstdndige
Bebauung entlang der fast geraden Mdrkt-
gasse und der Hegi-Strasse, Wohn- und
einzelne Gewerbebauten, teils umgebaute
und verputzte Fachwerkhduser mit
Satteldcchern, 18./19. Jh.

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie: B (Der Orts-
bildteil hat ursprungliche Struktur,
d. h. das historische Geflige der
Rdume besteht, die Mehrheit der
Bauten hat dhnliche epochen-
spezifische oder regional typische
Merkmale.)

. Besondere raumliche Qualitat
. Gewisse architekturhistorische
Qualitaten

®*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

Schutzinteressen *  [SOS Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt
der Bauten und Freirdume bewahren, fur die Struktur wesentliche
Elemente und Merkmale integral erhalten.
*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenpldnen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass
Inventar.

SUTER * VON KANEL * WILD 6



Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

. Innere Reserven nutzen

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Das Unterdorf von Rafz entlang der Marktgasse mit trauf-
standiger Bebauung und teils unverputzten Fachwerkhausern
hat eine besondere Bedeutung fur das Ortsbild.

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

*  Das Gebiet G2 ist im rechtsgultigen Zonenplan der Kernzone K
mit strengen Vorschriften zugeordnet.

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

Das Gebiet G2 hat einen nachgewiesenen geringeren Stellenwert als
der historische Dorfkern der Aufnahmekategorie A und mit Erhal-
tungsziel A. Einschrankungen kénnen fur Private weitreichende
Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass beschrankt werden.
Eine zeitgemasse Nutzung soll weiterhin moglich 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.

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 zuridckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundsttcke wird nicht ver-
hindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.
Bezliglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiraume hat die
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentimer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt.



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 ursprungliche Substanz, und
urspringlichen Charakter)

. Besondere raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten

®*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

1.3 B2.1- Ensemble mit imposanten
Einzelbauten

*  [SOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile
und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenpldnen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass
Inventar.

. Innere Reserven nutzen

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  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 grundsatzlich auch den kommunalen Interessen,
das Dorfbild zu bewahren.

*  Die Baugruppe 2.1 ist im rechtsgultigen Zonenplan der Kern-
zone K mit strengen Vorschriften zugeordnet.

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

Das Ensemble 2.1 hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche Be-
deutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes
Gewicht zuzumessen. Die Einschrankungen konnen fur Private
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass
beschrankt werden. Eine zeitgemasse Nutzung soll weiterhin moglich
bleiben. Mit den Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13
BZO) erfolgt ein sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinte-



Entscheid

Bezeichnung des Ortsbildteils
ISOS

G3 - Ausserdorf, beidseits der Landstrasse
locker angeordnete, teilweise imposante
Fachwerkgebdude in Traufstellung, zweige-
schossige Vielzweckbauernhduser mit
Vorgdrten und -plétzen sowie einzelnen
Miststocken, 18./19. Jh.

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

. Aufnahmekategorie: AB (Ortsbildteil
hat ursprungliche Substanz und
ursprunglichen Charakter)

. Gewisse raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten

*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

ressen und den Nutzungsinteressen. Die Gebdude selbst sind im
Inventar der Uberkommunalen Denkmalschutzobjekte verzeichnet.

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 tberkommu-
naler Bedeutung, wird dem Schutzinteresse gemass Erhaltungsziel A
Rechnung getragen. Die angestrebte ungeschmalerte Erhaltung ist
damit gewahrleistet. Gleichzeitig bleibt eine zuruckhaltende Innen-
entwicklung maoglich und eine angemessene Nutzung der Grund-
stlcke wird nicht verhindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.
Bezlglich der im KOBI festgehaltenen wichtigen Freiraume hat die
Gemeindeversammlung vom 28.11.2022 eine grundeigentlmer-
verbindliche Umsetzung abgelehnt.

1.4 G3 - Ausserdorf
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*  [SOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile
und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenpldnen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass
Inventar.

. Innere Reserven nutzen

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten



Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

*  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 grundsatzlich auch den kommunalen Interessen,
das Dorfbild zu bewahren.

*  Das Gebiet G3 ist im rechtsgultigen Zonenplan, abgesehen von
einem Landwirtschaftsbetrieb, der Kernzone K mit strengen
Vorschriften zugeordnet.

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

Das Ausserdorf von Rafz hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche
Bedeutung. Den Anliegen des Ortsbildschutzes ist daher ein hohes
Gewicht zuzumessen. Die Einschrankungen kénnen fur Private
weitreichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass
beschrankt werden. Eine zeitgemdasse Nutzung soll weiterhin moglich
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.

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 zuridckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundsttcke wird nicht ver-
hindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.



Bezeichnung des Ortsbildteils
1SOS

BO.1 - Scheidwdg, Erweiterung der Altbe-
bauung, traufsténdige Fachwerkhduser mit
Sattelddchern, ehem. Bauernhduser des
18./19. Jh.

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie: B (Der Orts-
bildteil hat ursprungliche Struktur,
d. h. das historische Geflige der
Rdume besteht, die Mehrheit der
Bauten hat dhnliche epochen-
spezifische oder regional typische
Merkmale.)

. Gewisse raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten

®*  Gewisse Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

1.5 BO0.1- Erweiterung der Altbebauung

*  [SOS Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt
der Bauten und Freirdume bewahren, fir die Struktur wesentliche
Elemente und Merkmale integral erhalten.

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenpldnen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass
Inventar.

. Innere Reserven nutzen

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Die Baugruppe 0.1 ist eine Erweiterung der alteren Bebauung
mit traufstandigen Fachwerkhausern von gewisser Bedeutung.

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

*  Die Baugruppe 0.1 ist im rechtsgultigen Zonenplan der Kern-
zone K mit strengen Vorschriften zugeordnet.

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

Die Baugruppe 0.1 hat einen nachgewiesenen geringeren Stellenwert
als der historische Dorfkern der Aufnahmekategorie A und mit Erhal-
tungsziel A. Einschrankungen kénnen fur Private weitreichende
Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass beschrankt werden.
Eine zeitgemasse Nutzung soll weiterhin moglich bleiben. Mit den
Vorschriften der BZO zur Kernzone (Art. 2.1 bis 2.13 BZO) erfolgt ein

M



Entscheid

Bezeichnung des Ortsbildteils
ISOS

U-Ri | - Rafzerfeld, ebenes Wies- und Acker-
land, durch Feldwege unterteilt

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie: b (Erhalten der
Eigenschaften, die fur die
angrenzenden Ortsbildteile
wesentlich sind.)

®*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

sachgerechter Ausgleich zwischen den Schutzinteressen und den
Nutzungsinteressen.

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 zurlickhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht ver-
hindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt.

1.6 U-Ri |l - Rafzerfeld
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*  [SOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angren-
zen-den Ortsteile wesentlich sind.

*  Ungeschmalerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-
objektes Nr. 4008 «Reblandschaft Wil (ZH) - Husliberg - Rafz».

*  Siedlungsentwicklung nach Innen (gilt fir das Teilgebiet im
Bereich Chilenwisen in der Kernzone K)
*  Keine Zersiedlung



Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid
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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

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

* Ungeschmadlerter Erhalt des Kulturlandes

*  Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der Reb-
berge

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten
(Teilgebiet im Bereich Chilenwisen in der Kernzone K)

*  Das Rafzerfeld ist ein ebenes Wies- und Ackerland von beson-
derer Bedeutung.
*  Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan festgehalten.

*  Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Betriebe soll weiterhin moglich sein.

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

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 zeitgemasse landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin moglich bleiben.

Die Umgebungsrichtung | reicht im Bereich Chilenwisen in das Sied-
lungsgebiet hinein und umfasst Teilgebiete in der Kernzone K. Die
Parzellen in der Kernzone K mehrheitlich Uberbaut. Alle Parzellen

Mit der Zuordnung zur Landwirtschaftszone liegt die Umgebungsrich-
tung | Uberwiegend in der Nichtbauzone. Bauliche Anderungen sind
an strenge Voraussetzungen geknUpft. Verbunden mit der Festlegung
als Fruchtfolgeflachen im kantonalen Richtplan wird dem Schutz-
interesse gemass Erhaltungsziel b des ISOS ausreichend Rechnung
getragen.

Die in der Bauzone gelegenen Teilgebiete sind voll erschlossen und
teilweise bereits Uberbaut bzw. baureif. Die Nutzungsinteressen
Uberwiegen in diesem Fall grundsatzlich die Schutzinteressen.

Mit der Zuordnung zur Kernzone K werden hohe Anforderungen an
die Einordung gestellt (Art. 5 nBZ0). So mussen 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



Bezeichnung des Ortsbildteils
ISOS
U-Zo Il - 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. hdufig Uberbaut.)

*  Gewisse Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

Umgebung einordnen. Eine ortsbildschonende Uberbauung des
Gebiets ist damit sichergestellt und den Schutzinteressen des ISOS
wird in angemessener Weise und soweit mit einer Uberbauung ver-
einbar Rechnung getragen.

*  [SOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angren-
zen-den Ortsteile wesentlich sind.

. KOBI Ortsbildschutzperimeter (Teilgebiet in der Kernzone):
Festlegung von detaillierten Kernzonenplanen

* Innere Reserven nutzen

*  Keine Zersiedlung

*  Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen
Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet.

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Wohnquartier in Hanglage als Ortshintergrund von gewisser
Bedeutung

*  Die Schutzinteressen fur das Teilgebiet in der Kernzone K sind
im kantonalen Richtplan und im KOBI festgehalten.

*  Eine zeitgemdsse und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen.

Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert
als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone befindet sich Uberwiegend in der
Wohnzone (W1/25 und W2B/45) sowie teilweise in der Kernzone.



Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

FUr das Teilgebiet in der Kernzone gelten die entsprechenden hohen
Einordnungsanforderungen.

Ein Grossteil der Umgebungszone Il 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 durchgrinte Bebauung ist damit
gewadhrleistet. 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 zeitgemdsse Nutzung soll weiterhin moglich sein. Insbesondere
auch unter der raumplanerischen Pramisse der Siedlungsentwicklung
nach Innen ist eine gedeihliche bauliche Entwicklung des im kanto-
nalen Richtplan als Siedlungsgebiets bezeichneten Gebiets von hoher
Bedeutung.

In einem grossen Teil des Ortsbildhintergrunds Uberwiegen die
Nutzungsinteressen und erhalten dementsprechend Vorrang. Die
Zuordnung zur Wohnzone ist angemessen und zeitgemass. In den
empfindlichen Hanglagen ist eine lockere, gut durchgriinte Bebauung
gewdhrleistet.

Insgesamt konnen die massgeblichen Eigenschaften, welche fur die
angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, weitgehend erhalten
werden und dem Erhaltungsziel wird in geeigneter Weise Rechnung
getragen.



Bezeichnung des Ortsbildteils
1SOS

U-Zo Il - Quartier mit Ein- und Mehr-
familienhdusern entlang der geraden
Landstrasse, Ostliche Verldngerung der
Altbebauung, 20. Jh.

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil

ist ein empfindlicher Teil des

Ortsbildes, d.h. hdufig Uberbaut.)

*  Gewisse Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

1.8 U-Zo lll - Quartier mit Ein- und
Mehrfamilienhausern

*  [SOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angren-
zen-den Ortsteile wesentlich sind.

* Innere Reserven nutzen

*  Keine Zersiedlung

*  Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen
Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet.

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Wohnquartier mit Ein- und Mehrfamilienhdausern entlang der
Landstrasse von gewisser Bedeutung

*  Eine zeitgemdsse und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen.

Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert
als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone Ill 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 durchgrinte Bebauung ist damit gewahrleistet. Die
Gebiete entlang der Landstrasse sind der Wohnzone W2B/45 bzw.
der Wohnzone W3/65 zugeordnet.



Entscheid

Bezeichnung des Ortsbildteils
1SOS

U-Zo IV - Ebenes Kulturland mit
Treibhdusern und Anbauficichen der
Gdrtnerei Hauenstein sowie regelmdssigem
Wegnetz

Bewertung des Ortsbildteils

1ISOS

*  Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil
ist ein empfindlicher Teil des
Ortsbildes, d.h. hdufig Uberbaut.)

®*  Gewisse Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

Die zeitgemdsse Nutzung soll weiterhin moglich sein. Insbesondere

auch unter der raumplanerischen Pramisse der Siedlungsentwicklung

nach Innen ist eine gedeihliche bauliche Entwicklung des im kanto-
nalen Richtplan als Siedlungsgebiets bezeichneten Gebiets von
erheblicher Bedeutung.

Die Nutzungsinteressen Uberwiegen und erhalten dementsprechend

Vorrang. Die Zuordnung zur Wohnzone ist angemessen und zeitge-
mass. In den empfindlichen Hanglagen ist eine lockere, gut
durchgrinte Bebauung gewahrleistet.

1.9 U-Zo IV - Ebenes Kulturland

62}8// N

*  [SOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angren-

zen-den Ortsteile wesentlich sind.

*  Keine Zersiedlung

*  Erhalt der Fruchtfolgeflachen

* Ungeschmadlerter Erhalt des Kulturlandes

*  Siedlungsentwicklung nach Innen (Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung)

*  Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-

wirtschaftlichen Betriebe und der Treibhauser
*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten
(Teilgebiete in der Bauzone)



Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

. Ebenes Kulturland mit Anbauflachen und Treibhausern von
gewisser Bedeutung.

*  Wirtschaftlicher Betrieb, Erhalt und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Betriebe soll weiterhin moglich sein.

*  Eine zeitgemdsse und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen.

Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert
als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Das ebene Kulturland ist fur 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 zeitgemasse landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin moglich bleiben.

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

Mit der Zuordnung zur Landwirtschaftszone liegt die Umgebungs-
zone IV Uberwiegend in der Nichtbauzone. Bauliche Anderungen sind
an strenge Voraussetzungen geknUpft. Verbunden mit der Festlegung
als Fruchtfolgeflachen im kantonalen Richtplan wird dem Schutz-
interesse gemass Erhaltungsziel b des ISOS ausreichend Rechnung
getragen.

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

Die charakteristischen Eigenschaften der Umgebungszone IV "Ebenes
Kulturland mit Treibhausern und der Gartnerei Hauenstein" kdnnen
damit weitgehend aufrechterhalten werden. Insgesamt konnen die
massgeblichen Eigenschaften, welche fur die angrenzenden Orts-
bildteile wesentlich sind, zu einem grossen Teil erhalten werden.



Bezeichnung des Ortsbildteils
1SOS

U-Zo V - Ortserweiterung in der Ebene mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie
Gewerbebauten, v. a. 2. H. 20. Jh.,
Verbauung der historischen Ortsrdnder

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie: b (Der Ortsteil
ist ein empfindlicher Teil des
Ortsbildes, d.h. hdufig Uberbaut.)

®*  Gewisse Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

1.10 U-Zo V - Ortserweiterung
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*  [SOS Erhaltungsziel b: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angren-
zen-den Ortsteile wesentlich sind.

* Innere Reserven nutzen

*  Keine Zersiedlung

*  Siedlungsentwicklung und -erneuerung, da im kantonalen
Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet.

*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Verhinderung von Bauten und Anlagen, welche die angrenzen-
den schutzwurdigen Ortsteile beeintrachtigen konnten.

*  Eine zeitgemdsse und angemessene Nutzung sowie bauliche Er-
weiterungen und Erneuerungen sind sicherzustellen.
*  Gute Rahmenbedingungen fur Gewerbebetriebe schaffen

Die vorliegende Umgebungszone hat einen geringeren Stellenwert
als eine Umgebungszone der Aufnahmekategorie a und mit Erhal-
tungsziel a. Die Umgebungszone befindet sich Uberwiegend in der
Wohnzone sowie teilweise in der Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung.

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



Entscheid

Bezeichnung des Ortsbildteils

1SOS

U-Zo VI - Freiraum am Eingang zum alten
Ortskern, Friedhofsanlage samt Parkpldtzen

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

*  Aufnahmekategorie a: Der Ortsbild-
teil ist unerlasslich fir das Ortsbild,
d. h. unverbaut oder mit Bauten, die
der ursprunglichen Beschaffenheit
der Umgebungen entsprechen.

®*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich

Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

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

*  [SOS Erhaltungsziel a: Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder
Freifldche. Die fir das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten
bewahren, stdrende Verdnderungen beseitigen.

*  Nutzung als Friedhof
*  Ruheund Erholung

*  Freiraum am Ortseingang mit Friedhofsanlage von hoher
Bedeutung

*  Erholungszone Friedhof

Das Gebiet ist vollstandig der Erholungszone D Friedhof zugeordnet.
Die Schutzinteressen kdnnen vollumfanglich eingehalten werden.

Die Schutzinteressen sind mit den Nutzungsinteressen ideal
vereinbar. Die Schutzinteressen sind vollstandig gewahrt.
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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlduternden Bericht: Interessenabwagung zum 1SOS

Bezeichnung des Ortsbildteils
1SOS

U-Ri VIl - Gnal, gupfartiger Higel im
Ortshintergrund, im unteren Teil mit Reben
bestockt, zuoberst mit Bdumen bekront

Bleiki

Bewertung des Ortsbildteils

ISOS

*  Aufnahmekategorie a: Der Ortsbild-
teil ist unerlasslich fir das Ortsbild,
d. h. unverbaut oder mit Bauten, die
der ursprunglichen Beschaffenheit
der Umgebungen entsprechen.

*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen *  [SOS Erhaltungsziel a: Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder
Freifidche. Die fir das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten
bewahren, stdrende Verdnderungen beseitigen.
*  Ausserhalb des KOBI-Ortsbildperimeters als wichtiger Freiraum
angrenzend an die Siedlung gekennzeichnet
*  Ungeschmalerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-
objektes Nr. 4004 «Reblandschaft Gnal».
*  Ungeschmalerter Erhalt des kantonalen Landschaftsschutz-
objektes Nr. 6002 «Kulturerbelandschaft Sidranden».

Nutzungsinteressen &ffentlich . Keine Zersiedlung
* Ungeschmadlerter Erhalt des Kulturlandes

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

Interessenbewertung
Schutzinteressen *  Der Gnalim Ortsbildhintergrund mit vielfaltiger 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
Interessenabwagung Der Ortsbildhintergrund bildet einen nachgewiesene Umgebung von

hoher Bedeutung. Der weitaus Uberwiegende Teil ist der Landwirt-
schaftszone zugewiesen zugeordnet. Die Zuordnung zur Landwirt-
schaftszone sichert die landwirtschaftliche Nutzung und verhindert
eine landwirtschaftsfremde Nutzung. Eine zeitgemasse landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung sollte weiterhin moglich bleiben.
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Entscheid
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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht: Interessenabwagung zum ISOS

Das Gebiet um die Kuppe des Gnal ist der Freihaltezone zugewiesen.
FUr dieses Gebiet gelten die Bestimmungen der 88 39-44 und 61-64
des PBG. Die Bewirtschaftung ist gemass § 40 Abs. 1 PBG gewahr-
leistet. Anderungen in der Bewirtschaftung sind moglich, sofern sie
mit dem Zonenzweck vereinbar sind (8 40 Abs. 2 PBG). Eine zeit-
gemasse Bewirtschaftung der Rebberge ist gewahrleistet.

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

Die Umgebungsrichtung praktisch deckungsgleich mit dem kanto-
nalen Landschaftsschutzobjekt.

Mit der Zuordnung zur Freihaltezone und zur Landwirtschaftszone
liegt der gekennzeichnete Perimeter der Umgebungsrichtung VII
Uberwiegend in einer Nichtbauzone mit hohem Schutzniveau. Ande-
rungen kdénnen nur unter strengen Voraussetzungen vorgenommen
werden. Dem Schutzinteresse gemass Erhaltungsziel a des ISOS wird
damit vollumfanglich Rechnung getragen, ebenso den Schutzinteres-
sen des kantonalen Landschaftsschutzobjekts.
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