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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die Gemeindeversammlung hat am 28. November 2022 die gesamt-
haft revidierte Nutzungsplanung der Gemeinde Rafz festgesetzt. Mit
der Teilrevision wurde auch der Kernzonenplan, abgestimmt auf die
Vorgaben des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkom-
munaler Bedeutung (KOBI) neu festgesetzt.

Aufgrund eines Antrages an der Gemeindeversammlung wurden die
im Kernzonenplan neu vorgesehenen wichtigen Freirdume, welche
gemass den entsprechenden Vorgaben des KOBI ausgeschieden
wurden, ersatzlos aus dem Kernzonenplan gestrichen.

Mit Verfigung BDV-Nr. KS-ARE 23-0482 vom 20. Juli 2023 hat die
Baudirektion des Kantons Zurich die Revision der kommunalen Nut-
zungsplanung unter Vorbehalt von Dispositiv Il genehmigt.

Nicht genehmigt wurde der Kernzonenplan fur Parzellen Kat.-Nrn.
7222, 95, 6467, 6466, 6063, 5298, 3954, 207, 7022, 7023, 7024, 5521,
5924, 5519, 7220, 203, 6552, 6617, 6618, 6577, 6576, 6574, 6575,
6586, 6623, 3190, 5567, 5515, 5516, 5517, 5518, 269, 270, 271, 275,
279, 6034, 6033, 3696, 3697, 105 und 104. Diesen Grundstucken
mangelt es an der planungsrechtlichen Baureife (§ 234 PBG).

Gemass Dispositiv Il wird die Gemeinde Rafz eingeladen, die wichti-
gen Freiraume gemass Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von

Uberkommunaler Bedeutung bis am 31. Juli 2025 im Kernzonenplan
grundeigentimerverbindlich umzusetzen und erneut zur Genehmi-
gung einzureichen.

Kommt die Gemeinde dieser Aufforderung nicht nach, behalt sich die
Baudirektion als kantonale Aufsichtsbehdrde vor, eine Ersatzanord-
nung bzw. Ersatzvornahme zu treffen (vgl. § 168 Abs. 1 Gemeindege-
setz).

1.2 Aufgabenstellung

Fur die Gemeinde Rafz soll der Kernzonenplan im Sinne der Vorga-
ben der kantonalen Baudirektion revidiert werden. Das Ziel ist, eine
ortshildvertragliche Weiterentwicklung auf den betroffenen Grund-
stlcken zu ermdglichen, unter Einhaltung der Schutzziele des KOBI.
Bei der Uberarbeitung sollen die betroffenen Grundeigentiimer mit-
einbezogen werden, um soweit moglich ihre Interessen zu bertick-
sichtigen und um ein gemeinsames Verstandnis zur ortsbildvertragli-
chen Weiterentwicklung von Rafz zu schaffen.



Aussprache vom 23. August 2023

Bestandteile

Arbeitsphasen Teilrevision
Kernzonenplan Rafz

Phase A Entwurf Revisionsvorlage

Kernzonenplan

Phase B: Mitwirkung und Bereinigung

Phase C: Festsetzung und Genehmigung
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Am 23. August 2023 fand daher mit allen betroffenen Grundeigentu-
mer eine Aussprache statt, wo die gesetzlichen Rahmenbedingungen
eingehend erlautert wurden und das weitere Vorgehen vorgestellt
wurde.

Die Revisionsvorlage besteht aus folgenden Bestandteilen:

*  Teilrevision Kernzonenplan Rafz 1:2'500

*  Teilrevision Bau- und Zonenordnung

*  Bericht gemass Art. 47 RPV mit Hintergrundinformationen, Erwa-
gungen, Begrindungen u. dgl. fur die Vollzugsbehorde

1.3 Vorgehen und Prozess

Die vorliegende Teilrevision erfolgt nachgelagert zur mit Gemeinde-
versammlungsbeschluss vom 28. November 2022 gesamthaft revi-
dierten Nutzungsplanung (siehe Anlass, Kapitel 1.1).

Die Teilrevision des Kernzonenplans Rafz wird in folgenden Arbeits-
schritten erarbeitet:

*  Entwurf Revisionsvorlage

*  Beratung mit Arbeitsgruppe

*  Besprechung mit den betroffenen Grundeigentimern in Anwe-
senheit von Vertretern des ARE am 21. Mai 2025

*  Verabschiedung der Vorlage zuhanden der kantonalen Vorpru-
fung

*  Bereinigung Revisionsvorlage

*  Verabschiedung zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anho-
rung

«  Offentliche Auflage und Anhérung

*  Besprechung mit Einwendern am 4. Dezember 2025

*  Bereinigung Revisionsvorlage

*  Festsetzung durch die Gemeindeversammlung
*  Erstellung der Genehmigungsfassung



Vorbemerkung

Ubergeordnete Inventare

ISOS
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

Rechtsverbindlichkeit generell

Bedeutung fur den Kanton
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Im vorliegenden Bericht werden einzig die fur die Revision des Kern-
zonenplans relevanten Grundlagen aufgefUhrt. Eine umfassende
Ubersicht zu den Planungsgrundlagen ist im Erlduternden Bericht zur
Teilrevision der Nutzungsplanung vom 15.12.2022 zu finden.

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Folgendes Ubergeordnetes nationales Inventar wird als relevant be-
wertet und im Folgenden beschrieben:

. Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS)

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzenswerte Dauersiedlun-
gen der Schweiz, die auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte min-
destens zehn Hauptbauten enthalten und auf der Landeskarte mit
Ortsbezeichnung versehen sind. Durch die Aufnahme eines Ortsbilds
ins ISOS wird sichergestellt, dass die wertvollen Eigenheiten der Orts-
bilder bewahrt bleiben. Das ISOS formuliert die Interessen des Orts-
bildschutzes und dient als Grundlage fur eine nachfolgende Interes-
senabwagung,.

Die Rechtsverbindlichkeit des ISOS besteht in erster Linie fur den
Bund selbst. Das ISOS ist bei der Erfullung von Bundesaufgaben

(Art. 3 NHG) unmittelbar anzuwenden und fuhrt dort zu einem ver-
starkten Schutz im Rahmen der in allen Planungsverfahren Ublichen
Interessenabwagung. Eine schwerwiegende Beeintrachtigung darf
nur in Erwdgung gezogen werden, wenn gleich- oder hdherwertige In-
teressen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen. Das
ISOS ist ebenfalls unmittelbar zu bertcksichtigen, wenn die Kantone
und Gemeinden Bundesaufgaben erflllen (vgl. bespielhafte Aufzah-
lung in Art. 2 Natur- und Heimatschutzgesetz).

Bei der Erfullung kantonaler und kommmunaler Aufgaben - namentlich
im Rahmen der Nutzungsplanung - besteht eine Berucksichtigungs-
pflicht. Das ISOS ist in die Interessenabwagung einzubeziehen und in
diesem Rahmen grundeigentimerverbindlich umzusetzen.

Der Kanton muss das ISOS in der kantonalen Richtplanung beruck-
sichtigen, dort aber im Gegensatz zu den Bundesaufgaben nur auf
mittelbare Weise. Das bedeutet im Wesentlichen, dass im Rahmen ei-
ner Interessenabwagung die Schutzinteressen zu behandeln sind
und dass Eingriffsinteressen nicht von nationaler Bedeutung sein
mussen, um in besagter Interessenabwagung zu Uberwiegen.



Kommunale Aufgaben

Unterschied kantonales Inventar der

schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkom-

munaler Bedeutung (KOBI) und I1SOS

ISOS-Erhaltungsziele

Erhaltungsziel A
Gebiete oder Baugruppen

Einzelelemente

Erhaltungsziel a

Umgebungszonen oder Umgebungsrich-

tungen

Erhaltungsziel B
Gebiete oder Baugruppen
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Die Gemeinden tragen gemass Ziff. 2.4.3 lit. ¢ des kantonalen Richt-
plans im Rahmen der Nutzungsplanung dem kantonalen Inventar ge-
mass Ziff. 2.4.2 und 2.4.3 b) sowie dem ISOS Rechnung. Auf kommu-
naler Stufe erfolgt der Schutz von Ortsbildern in erster Linie durch
Kernzonen und detaillierte Kernzonenplane.

Es gilt zu beachten, dass das kantonale Ortsbildinventar und das ISOS
zwei differenzierte Inventare mit unterschiedlichem Fokus sind. Das
kantonale Inventar umfasst Ortskerne, die als wichtige Zeugen einer
politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder baukunstlerischen Epoche
erhaltenswurdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesent-
lich mitpragen (vgl. 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG). Das ISOS hingegen erfasst
vorwiegend architekturhistorische Epochen und rdaumliche Merkma-
ler aus nationaler Sicht. Die Erstellung des ISOS basiert auf einer Be-
wertung nach einer einheitlichen wissenschaftlichen Methode. Die
ISOS-Erhaltungsziele mussen durch die planenden Behérden prazi-
siert, konkretisiert sowie aktualisiert und mit den kantonalen bzw.
kommunalen Schutzinteressen abgestimmt werden.

Das ISOS teilt den Ortsbildteilen gestutzt auf ihre Bewertung Erhal-
tungsziele zu. Diese formulieren standardisierte Regeln zum Bewah-
ren und zum Gestalten. Sie dienen dazu, die Qualitaten der Ortsbil-
der bei kunftigen Entwicklungen ungeschmalert zu erhalten, jeden-
falls aber so weit als moglich zu schonen.

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Aufnahmekategorie A hat ur-
sprungliche Substanz, d. h. die Mehrheit der Bauten und Rdume hat
historisch die gleiche epochenspezifische oder regionaltypische Pra-

gung.

FUr ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel A gilt: Erhalten
der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhal-
ten, storende Eingriffe beseitigen.

Ferner werden im ISOS verschiedene schitzenswerte Einzelelemente
dem Erhaltungsziel A zugeordnet.

Eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Aufnahme-
kategorie a ist ein unerldsslicher Teil des Ortsbildes, d.h. unverbaut
oder mit Bauten, die der ursprunglichen Beschaffenheit der Umge-
bung entsprechen.

Fur eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Erhal-
tungsziel a gilt: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Frei-
flache. Die fUr das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten be-
wahren, stérende Veranderungen beseitigen.

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Aufnahmekategorie B hat ur-
sprungliche Struktur, d. h. das historische Geflge der Rdume besteht,
die Mehrheit der Bauten hat ahnliche epochenspezifische oder regio-
naltypische Merkmale.

FUr ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel B gilt: Erhalten
der Struktur, Anordnung und Gestalt der Bauten und Freiraume be-
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wahren, fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral

erhalten.
Erhaltungsziel b . Eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Aufnahmeka-
i?gg:ungszonem oder Umgebungsrich- tegorie b ist ein empfindlicher Teil des Ortsbildes, d. h. haufig Uber-
baut.
FUr eine Umgebungszone oder eine Umgebungsrichtung mit Erhal-
tungsziel b gilt: Erhalten der Eigenschaften, die fur die angrenzenden
Ortsbildteile wesentlich sind.
ISOS Rafz Das Ortsbild von Rafz weist gemaéss ISOS (2. Fassung, November

2012) nationale Bedeutung auf.
Quelle: Bundesamt fur Kultur (BAK), 2012
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

ROK-ZH - Kantonales Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-

Raumkonzept len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmadssig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.
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Ausschnitt ROK-ZH
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 6. Februar 2023
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Bl stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Kantonaler Richtplan

Festlegungen in Rafz
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5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan, des-
sen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raumpla-
nung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stddtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Rafz ist mehrheitlich dem Handlungsraum «Kul-
turlandschaft» zugewiesen. Dies bedeutet, dass eine geringe bis keine
Entwicklungsdynamik erwlnscht ist.

FUr die Kulturlandschaft ergibt sich damit gemadss kantonalem Richt-
plan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

*  Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft
sicherstellen

*  Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermoglichen

*  Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten

*  Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren
schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

*  Mdglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

*  Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
raume sichern

Der totalrevidierte kantonale Richtplan wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt und zwischenzeitlich punktuell revidiert. Der
Richtplantext und die Richtplankarte, Stand 6. Februar 2023, bilden
die aktuellen Unterlagen.

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Siedlungsgebiet. Die Gemein-
den kdnnen nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsgebiets
Bauzonen ausscheiden.

Im kantonalen Richtplan bestehen keine relevanten Festlegungen im
Zusammenhang mit der Teilrevision des Kernzonenplans Rafz.
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Ausschnitt kantonaler Richtplan
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 11. Mdrz 2024

Siedlung
bestohend geplant
Siedlungsgebiet
i) Zentrumsgebiet
—J Schutzwiirdiges Ortsbild
Verkehr

Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahnlinie
Bahnlinie einspurig
Riickbau bei Ersatz
=== === Bahntunnel doppel- oder mehrspurig
=== Ausbau Bahntunnel
=~~~ Bahntunnel einspurig
eeee Variante / zu priiffende Linienfiihrung
@  Station/ Haltestelle
Q  Aufzuhebende Station / Haltestelle
=== Hochleistungsstrasse
—— Ausbau Hochleistungstrasse
=== Hauptverkehrsstrasse

Versorgung, Entsorgung
Q @ Unterwerk
Hochspannungsleitung
~——— Hochstspannungsleitung
—~—=— Kabelleitung
——— Gastransportleitung < 5 bar
———  Gastransportleitung > 5 bar

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Regio-ROK Als konzeptionelle Basis fur die GesamtUberarbeitung des regionalen
Richtplans hat die Planungsgruppe Zurcher Unterland (PZU) im Jahr
2011 ein regionales Raumordnungskonzept (Regio-ROK) erarbeitet.
Das Regio-ROK definiert Ziele und Stossrichtungen, insbesondere zu
den Themen Siedlung, Landschaft, Mobilitat und Verkehr.

Regionaler Richtplan Unterland Der revidierte regionale Richtplan Unterland wurde am 25. Oktober
2023 vom Regierungsrat festgesetzt. Dieser Ubernimmt die Vorgaben
aus dem kantonalen Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende
Festlegungen vor und stellt die Uberkommunale Abstimmung sicher.
Die regionalen Richtplane Ubernehmen insbesondere eine wichtige
Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie machen Nut-
zungsvorgaben fur bestimmte Gebiete, legen die aus regionaler Sicht
anzustrebenden Dichten fest und machen Aussagen dazu, inwieweit
fUr ein Gebiet Veranderungsprozesse angestossen werden sollen.

Festlegungen in Rafz Im regionalen Richtplan bestehen keine relevanten Festlegungen im

Zusammenhang mit der Teilrevision des Kernzonenplans Rafz.
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Ausschnitt regionaler Richtplan, Siedlung
und Landschaft

Quelle: Regionaler Richtplan Unterland
Stand: 25. Oktober 2023
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Revision KOBI
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2.4 Kantonale Inventare

Auf dem Gemeindegebiet Rafz befinden sich mehrere Eintrage in ver-
schiedenen Inventaren des Kantons. In den folgenden Inventaren gibt
es Eintrage:

* Inventar der schutzwlrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI)

* Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung

*  Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte

Das kantonale Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und Pflege
jener Ortsbilder, denen Uberkommunale Bedeutung zukommt. Das
Inventar bezeichnet, umschreibt und wertet die wichtigsten Ele-
mente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erscheinung und
mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar pragen.

Gemass Ziff. 2.4.3 des kantonalen Richtplans erfolgt der Schutz von
Ortsbildern auf kommunaler Stufe in erster Linie durch Kernzonen
und detaillierte Kernzonenplane. Die wichtigen Freirdume gemass In-
ventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonenplanen
oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern.

Rafz ist ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Die Festsetzung des
KOBI-Eintrages erfolgte am 15.11.2002.

Das KOBI Rafz ist im Jahr 2024 revidiert worden (Festsetzung vom
10.12.2024). In der revidierten Fassung wurde der Perimeter des
KOBI angepasst (Verkleinerung des Perimeters im Bereich westlich
Scheidwag/sudlich Strassler, Erweiterung des Perimeters westlich
Chilewise) und die markanten Baume/Baumgruppen aktualisiert. Bis

10



KOBI Rafz (Festsetzung 10.12.2024)
Quelle: maps.zh.ch

D Ortsbildperimeter
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Bebauungsstruktur
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——— Ontsbildpragende Stadtmauer
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@  Markante Baume / Baumgruppen
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Ortsteile

Verkehrswege
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auf einen kleineren Bereich westlich des Schulhauses Gotze, wo das
KOBI eine im Zonenplan der W2B/47 zugeordnete Flache umfasst, ist
der Perimeter des KOBI nun praktisch deckungsgleich mit dem Peri-
meter der Kernzone.

Gaienberg N>
e s\

chert

Barstelu

Gemass Beschrieb zum KOBI Rafz weist der Ortsteil folgende typische
strukturelle Merkmale auf:

Haufendorf mit einem rdumlich stark zusammenhdngenden Altbaugebiet
sowie eine locker bebaute Siedlungserweiterung entlang der Durchgangs-
strasse auf der Sudseite.

Lage an der ehemals wichtigen Handelsroute von Ziirich Gber Biilach und
Eglisau nach Schaffhausen.

Charakteristisch fir den historischen Siedlungskern ist ein dichtes, recht-
winklig ausgerichtetes Erschliessungsnetz entlang der in Nordsudrichtung
verlaufende Dorfstrasse, das im Norden durch die Chilegass und im Siden
durch die Mdrktgass begrenzt wird. Die Feinerschliessung erfolgt durch
verschiedene kleine Nebenstrassen und Fusswege, die teilweise auch auf
den Ruckseiten der Hduserzeilen vorbeiftihren. Im locker bebauten Sied-
lungsteil zwischen Mdrktgass und Landstrasse ist die Wegftihrung unregel-
mdssig und zumeist nur durch Fusswege vorhanden. Weit abgesetzt auf
der Stidseite der Siedlungsanlage befindet sich der Bahnhof mit dem S-
Bahnanschluss nach Zdrich und Schaffhausen.

Ortstypisch ist eine traufstandig ausgerichtete, dichte, meist zu langen Zei-
len zusammengefasste Strassenrandbebauung. Die mit Vorplédtzen oder
kleinen Zier- und Nutzgdrten versehenen Reihenbauernhéuser sind ent-
lang des Strassenraumes meist leicht versetzt angeordnet, was zu interes-
santen Verengungen und Erweiterungen fiihrt. Die Okonomieteile, gros-
sere Okonomiebauten, zahlreiche An- und Nebenbauten sowie Waschhéu-
ser und Speicher befinden sich auf den Riickseiten und in den fir das
Ortsbild charakteristischen innenliegenden Griinbereichen.



Freiraume

Schutzziele
gemass Beschrieb zum KOBI

Inventar der tilberkommunalen
Denkmalschutzobjekte
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Die Kirche liegt abgesetzt am ndrdlichen Ortsbildrand. Im Bereich nord-
Ostlich der Kirche sind die Bauten locker und unregelmdssig entlang der
ansteigenden Strasse angeordnet.

Zwischen den verschiedenen Bebauungszeilen und an den Bebauungsrén-
dern sind Grinrdume mit Nutz- und Ziergdrten und zahlreichen Neben-
bauten vorhanden, die teilweise von kleinen Fusswegen durchquert wer-
den. Der westliche Ortsbildrand ist z.T. noch unverbaut.

Die Siedlungsanlage, das charakteristische Bebauungsmuster und
die strukturierenden Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielfGiti-
gen Eigenart und Ausprégung zu erhalten. Die zusammenhdngenden
Grinbereiche sind in ihrer traditionellen Nutzung zu erhalten. Die
Rebhdnge oberhalb des Siedlungsgebietes sind als wichtiger, ortsbild-
prdgender Hintergrund unverbaut zu erhalten. Beim Aufftllen von
Baulticken und bei einer Uberbauung der Parzellen an den Ortsbild-
rdndern, angrenzend an die Altbauten, ist das bestehende Bebau-
ungsmuster fortzufuhren. Bei Neubauten entlang der Strasse im Hee-
reguet ist eine in diesem Ortsbildteil charakteristische Ost-Westorien-
tierung der Firstlinien anzustreben.

Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage,
Dimension, architektonischer Gestaltung und Materialwah! an der
bestehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich prégender oder strukturbildender, nicht formell ge-
schdtzter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse Uber das jeweilige
Objekt voraus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich
sind.

Der Erhaltung und dem Charakter der sehr gut einsehbaren, fast
durchwegs intakten Dachlandschaft ist grosse Aufmerksamkeit zu
schenken.

Verdnderungen von Strassen- und Platzréumen mit Einschluss der
angrenzenden Vorpldtze und Vorgdrten (Erneuerung/Anpassung an
neue Nutzungsbeddirfnisse) sollen Massstablichkeit, Materialien und
Charakter der herkbmmlichen Gestaltung berticksichtigen.

Vorgdrten ddrfen nicht durch Autoabstellpldtze verdréngt werden;
ausnahmsweise kbnnen Autoabstellpldtze unter Wahrung des értli-
chen Charakters in kleiner Zahl in bestehende Vor- und Hofpldtze in-
tegriert werden.

Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Uberkommuna-
len Denkmalschutzobjekte. In der zugehdérigen Karte sind alle Uber-
kommunal, das heisst kantonal oder regional, eingestuften Objekte
verzeichnet. Bereits bestehende Schutzmassnahmen sind mit Buch-
staben vermerkt.



Karte Denkmalschutzobjekte
Quelle: maps.zh.ch
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Das Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von Uberkom-
munaler Bedeutung von 1980 wird fur den Sachbereich Landschafts-
schutz durch das neue Landschaftsschutzinventar ersetzt. Dieses
wurde von der Baudirektion am 14. Januar 2022 festgesetzt.

Im Rahmen der grundlegenden und systematischen Uberprifung der
Landschaften im Kanton Zurich fand im neuen Landschaftsschutzin-
ventar eine Erweiterung der Landschaftsschutzobjekte von drei auf
neun Objektkategorien statt.

Auf dem Gebiet der Gemeinde Rafz sind folgende Landschaftsschutz-
objekte verzeichnet:

Objekt-Nr. Objektname Objektkategorie Bedeutung
4004 Reblandschaft Gnal Reblandschaft Regional
4008 Reblandschaft Wil (ZH) - Reblandschaft Kantonal

Husliberg - Rafz

6002 Kulturerbelandschaft Std- Kulturerbelandschaft Kantonal
randen
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2.5 Nutzungsplanung

Rechtskraftige BZO Der Dorfkern Rafz ist gemass rechtsgultiger BZO der Kernzone zuge-
wiesen. Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige Erneue-
rung des historischen Dorfkerns und seiner charakteristischen dorfli-
chen Umgebung. Die charakteristischen Bauten und Strassenraume
sind mitsamt den zugehdrigen Freirdumen in ihrer Erscheinung zu
wahren und aufzuwerten (Ziff. 2.1 BZO). Der Perimeter des rechts-
kraftigen Kernzonenplans entspricht der Grenze der Kernzone.

Zonenplan Rafz
Quelle: maps.zh.ch
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Ausgangslage

Abgrenzung Ortsbildschutz und
Denkmalschutz
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3 REVISION KERNZONENPLAN

3.1 Grundsatz

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgender-
massen definiert (8 50 Abs. 1 PBG):

«Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne
oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erwei-
tert werden sollen.»

FUr Kernzonen kann ein Kernzonenplan festgelegt werden, welcher
die Kernzonenbestimmungen der Bau- und Zonenordnung raumlich
verortet. Der Kernzonenplan bildet diejenigen Objekte und Elemente
ab, welche fur das Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind und massge-
blich zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu zahlen Gebaude welche
aufgrund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer ortstypischen
Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und pragende
Freiraume und markante Baume. Fur nicht bezeichnete Bauten gel-
ten die Kernzonenbestimmungen der Neubauten sowie die Gestal-
tungsbestimmungen fur Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Der Kernzonenplan erganzt und prazisiert somit die Bestimmungen
der Kernzone aus der Bau- und Zonenordnung. Mit der Revision des
Kernzonenplans Rafz wird sichergestellt, dass die Ziele des KOBI voll-
standig und grundeigentUmerverbindlich umgesetzt werden.

3.2 Abstimmung auf Denkmalschutz

Kernzonenplane regeln den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist
nicht zu verwechseln mit dem Denkmalschutz, welcher wichtige histo-
rische Zeitzeugen mit ihrer Substanz schitzt. Die Uberkommunalen
Denkmalschutzobjekte und die inventarisierten kommmunalen Denk-
malschutzobjekte werden im Kernzonenplan als Information darge-
stellt. Sie bilden nicht Bestandteil der Kernzonenpldne und werden
nicht in den Kernzonenbestimmungen geregelt.

Es kann daher sein, dass ein Gebdude zwar einen hohen denkmal-
pflegerischen Wert hat, jedoch nicht explizit wichtig fur das Ortsbild
ist. Umgekehrt kann ein Gebdude wichtig fur das Ortsbild sein, jedoch
keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen.

Generell gilt gemass Ziff. 2.4 Abs. 3 BZO, dass bestehende und kunf-
tige Anordnungen in Vertragen, Verfugungen oder Bewilligungen, wel-
che die Denkmalpflege und damit vor allem den Substanzschutz be-
treffen, ein hoheres Schutzniveau bieten als Kernzonenvorschriften,
sie den Kernzonenvorschriften vorgehen.



Umsetzung kantonale Vorgaben

Umsetzung in der BZO

Art. 2.14 «Detailbestimmungen Kernzo-

nenplan»

Umsetzung im Kernzonenplan
Wichtige Freiraume

Markante Baume
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3.3 Abstimmung mit dem kantonalen
Ortsbildinventar (KOBI)

Der Schutz des Ortsbildes als Ganzes, d.h. seiner typischen Struktur be-
zUglich Bebauung und Aussenraumen, erfolgt in erster Linie durch Mass-
nahmen des Planungsrechts (vgl. § 205 lit. a PBG). Auf kommunaler Stufe
sind dabei insbesondere Kernzonen und detaillierte Kernzonenplane
festzusetzen. Die wichtigen Freirdume gemadss kantonalem Ortsbildin-
ventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonenplanen oder,
in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern und deren Freihal-
tung zu gewahrleisten (siehe Ziff. 2.4.3 Iit. ¢ des kantonalen Richtplans).

Abweichungen zwischen dem kantonalen Ortsbildinventar und der Kern-
zonenplanung sind laut ARE mdglich, sofern diese ortsbaulich begriindet
werden. Eine Auseinandersetzung mit dem Ort und eine Konkretisierung
der Inventarinhalte wird seitens ARE begrusst.

Das Ziel der Teilrevision des Kernzonenplans Rafz ist eine stufenge-
rechte Umsetzung des kantonalen Ortsbildinventars (KOBI), unter Be-
rUcksichtigung der besonderen ortlichen Situation, der lokalen Begeben-
heiten und der baugeschichtlichen Entwicklung. Mit Rechtskraft des
Kernzonenplans geht dieser in seinem Geltungsbereich dem KOBI vor.

In der BZO wird ein neuer Artikel 2.14 «Detailbestimmungen Kernzo-
nenplan» mit den Bestimmungen zu den wichtigen Freirdumen einge-
fugt.

Die bezeichneten Freirdume durfen nicht Uberbaut oder durch Abstell-
platze beansprucht werden. Unterirdische Bauten sind indes zulassig,
sofern daruber eine intensive Begrinung (Substratmachtigkeit mindes-
tens 50 cm) moglich ist. Massgebend ist dabei der Erhalt des Charak-
ters des Freiraums, welcher oft durch Wiesen, Straucher und auch
Baume gegeben ist.

Ortliche, geringfligige Abweichungen bezlglich der Abgrenzungen der
Freiraume sind im Einzelfall zulassig, wenn ein flachengleicher und zu-
sammenhdngender begrinter Freiraum gewahrleistet ist. Dabei ist zu
prufen, dass die Abweichungen dem Zweck der Freirdaume nicht wider-
sprechen.

Im Kernzonenplan werden auf den Parzellen Kat.-Nrn. 7222, 95, 6467,
6466, 6063, 5298, 3954, 207, 7022, 7023, 7024, 5521, 5924, 5519,
7220, 203, 6552, 6617, 6618, 6577, 6576, 6574, 6575, 6586, 6623,
3190, 5567, 5515, 5516, 5517, 5518, 269, 270, 271, 275, 279, 6034,
6033, 3696, 3697, 105 und 104 die wichtigen Freirdume gemass KOBI
festgelegt.

Die im Kernzonenplan als Informationsinhalte verzeichneten markan-
ten Baume werden entsprechend dem revidierten KOBI angepasst.
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Legende KOBI und Umsetzungim  Die [ egendenpunkte des KOBI werden in folgende Festlegungen des
Kernzonenplan Kernzonenplans uberfuhrt:

Legende Kernzonenplan: e Wichtige Freirdume
Festlegungen 820 > Wichtige Freirdume
!_..__.! Kernzonengrenze Ziff. 2
<——>  Hauptfirstrichtung Ziff. 2.5

- Rot bezeichnete Gebaude Ziff. 2.5/ Abs. 1

Braun bezeichnete Gebaude Ziff. 2.5/ Abs. 2

wichtige Freiraume

Umsetzung kantonale Vorgaben Die im KOBI aufgefiihrten wichtigen Freirdume wurden geprdft und
grossmehrheitlich unverandert in den Kernzonenplan Uberfuhrt.

Bei der Umsetzung wurden geringfugige Anpassungen im Sinne der
folgenden Zielsetzungen vorgenommen:

*  Sicherstellung einer weiterhin angemessenen Nutzung der be-
troffenen Grundstucke, unter Respektierung der wichtigen Frei-
raume und unter Berucksichtigung der bestehenden Grund-
stlcksgrenzen.

*  Wenn moglich Vermeidung von Entschddigungen infolge materi-
eller Enteignung.

Ausschnitt wichtige Freiraume Nachfolgend sind alle neu festzusetzenden Freirdume beschrieben.
Vergleich KOBI und Festlegung Kernzo-

nenplan

Freiraum Gebiet Dorfstrasse / Das Grundstick Kat.-Nr. 3954 mit dem Pfarrhaus der reformierten
Pfarrhaus Kirchgemeinde und dem umgebenden Freiraum bildet ein wichtiges

ortsbauliches Ensemble im Dorfkern von Rafz. Die Anordnung des
Freiraums im KOBI umfasst teilweise den Parkplatz nordlich des
Pfarrhauses. Im Sinne der BerUcksichtigung des KOBI wird diese Vor-
gabe Ubernommen, wobei der Parkplatz Bestandesgarantie geniesst.
Im Kernzonenplan umfasst der Freiraum den Gartenbereich im Os-
ten des Pfarrhauses. Zur 6stlichen Grenze weist der Freiraum einen
Abstand von 5.0 m zur Grundstucksgrenze auf. Der im Kernzonen-
plan festgelegte Freiraum ist damit leicht grosser als der im KOBI ein-
getragene Freiraum.

"?ﬁ”,{’;‘

= U g A ? L
Orthofoto Gebiet Dorfstrasse KOBI Gebiet Dorfstrasse Festlegung Kernzonenplan Gebiet
Dorfstrasse
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Freiraum Gebiet Leuegass / Bruel-
gass

Orthofoto Gebiet Leuegass/ Brielgass

Freiraum Gebiet Briielgass / Chile-
wagli

Orthofoto Gebiet Brielgass / Chilewagli

Freiraum Gebiet Schmittegass

- o
Orthofoto Gebiet Schmittegass
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Der Freiraum umfasst im KOBI eine Kleinbaute (Garagengebadude,
Chilewagli 7.1), was wenig zweckmassig erscheint. Im Kernzonenplan
wird der Freiraum geringflgig nach Stden verschoben und umfasst
nun den Freiraum nordlich anschliessend an die Gebdudezeile. Eine
ortshildgerechte Uberbauung im nérdlichen Teil entlang der Leue-

Festlegung Kernzonenplan Gebiet Leue-
gass/ Bruelgass

Im KOBI umfasst der Freiraum einen befestigten Vorplatz auf dem
Grundstuck Kat.-Nr. 105. Im Kernzonenplan wird der Freiraum hier
reduziert.

E [7 b 73
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KOBI Gebiet Brielgass / Chilewagli

Festlegung Kernzonenplan Gebiet Briel-
gass / Chilewagli

Der Freiraum wird im Kernzonenplan geringflgig nach Norden ver-
schoben und umfasst in erster Linie den Grenzbereich der betroffe-
nen GrundstUcke.
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KOBI Gebiet Schmittegass

Festlegung Kernzonenplan Gebiet Sch-
mittegass
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Freiraum Gebiet Christegassli

Orthofoto Gebiet Christegassli

Stadthof

Orthofoto Stadthof
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Beim im KOBI bezeichneten Freiraum im 6stlichen Bereich des
Christegassli handelt es sich um einen ausparzellierten Zufahrtsweg
(befestigte Flache/Fahrbahn/Parkplatze). Im Kernzonenplan wird die
Strasse sowie beidseitig ein ca. 3.5 m breiter Streifen als Freiraum be-
zeichnet.

-

9 =]

RAZ 1 Lo Marktgass

KOBI Gebiet Christegassli Festlegung Kernzonenplan Gebiet
Christegdssli

Im Bereich Stadthof Uberschneidet sich die Bezeichnung «wichtiger
Freiraum» gemass KOBI ebenfalls grosstenteils mit einem befestigten
Zufahrtsweg. Ebenso bestehen entlang des Zufahrtswegs mehrere
Kleinbauten sowie Abstellplatze. Im Vergleich zum KOBI erfolgt die
Umsetzung leicht schmaler und etwas stdlicher.

~ 6617 6576

€859
&l
B

‘//.%%9 . %

l 5496
1\ _

3
KOBI Stadthof Festlegung Kernzonenplan Stadthof
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Freiraum Gebiet Bahnhofstrasse

Im Gebiet Bahnhofstrasse reicht der im KOBI bezeichnete Freiraum
weit nach Osten auf einen befestigten Parkplatz. Im Kernzonenplan

wird der Freiraum auf die Hausgarten zwischen den beiden Gebdu-
dezeilen beschrankt

—
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Festlegung Kernzonenplan Gebiet Bahn-
hofstrasse

SUTER * VON KANEL « WILD

20



Interessenabwagung der Nut-
zungsplanung mit dem I1SOS
Aktualisierung der Interessenab-
wagung zur Teilrevision 2022

Methodik

ISOS Rafz
Quelle: Bundesamt fur Kultur (BAK), 2012

G1 - Oberdorf, grossfldchiger Ortskern an
Hangfuss, zwei bzw. drei parallele Gassen quer
zur Dorfstrasse mit dichter Zeilenbebauung als
Hauptmerkmal der Bebauungsstruktur, zwei-
bis dreigeschossige, mehrteilige Fachwerkbau-
ten mit Satteldach, v. a. 17.-19. Jh.

G2 - Unterdorf, mehrheitlich traufstdndige Be-
bauung entlang der fast geraden Mdrktgasse
und der Hegi-Strasse, Wohn- und einzelne Ge-
werbebauten, teils umgebaute und verputzte
Fachwerkhéuser mit Satteldcdchern, 18./19. Jh.

B2.1 - Ensemble aus imposanten Einzelbau-
ten unterschiedlicher Gestalt und Funktion an
der Badener Landstrasse, Bindeglied zwischen
Unter- und Ausserdorf, E. 17.-19. Jh.

G3 - Ausserdorf, beidseits der Landstrasse lo-
cker angeordnete, teilweise imposante Fach-
werkgebdude in Traufstellung, zweigeschossige
Vielzweckbauernhduser mit Vorgdrten und -
pldtzen sowie einzelnen Miststocken, 18./19. Jh.

BO.1 - Scheidwdg, Erweiterung der Altbebau-
ung, traufsténdige Fachwerkhduser mit Sattel-
dcichern, ehem. Bauernhduser des 18./19. Jh.
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3.4 Interessenabwagung zum ISOS

Bei der Erfullung kantonaler und kommmunaler Aufgaben - namentlich
im Rahmen der Nutzungsplanung - muss das ISOS berucksichtigt
werden (vgl. kantonaler Richtplan, Pt. 2.4). Konkret bedeutet dies,
dass das ISOS als gewichtige Wertungshilfe in die Interessenabwa-
gung einzubeziehen ist. Im Rahmen einer Interessenabwagung wer-
den die betroffenen Interessen ermittelt, beurteilt und gegeneinan-
der abgewogen (Art. 3 RPV).

Im Rahmen der Teilrevision 2022 wurde eine umfassende Interessen-
abwagung zum ISOS vorgenommen (Interessenabwadgung zum ISOS,
Beilage 3 zum Erlauternden Bericht, 15.12.2022). Diese Interessenab-
wagung wird mit der vorliegenden Teilrevision aktualisiert. Die Ande-
rungen sind rot markiert.

Die Interessenabwagung folgt bezUglich Methodik der Interessenab-
wagung dem ISOS-Leitfaden Ortsbildschutz und Innenentwicklung,
(ARE, BAK, BPUK, SGV, SSV 2022) und ist gleich aufgebaut wie die im
Rahmen der Teilrevision 2022 durchgefuhrte Interessenabwagung
zum ISOS.

Bei der Revision der Nutzungsplanung handelt es sich um eine kanto-
nale bzw. kommunale Planung. Es gelangt demnach der auf Seite 9
des Leitfadens abgebildete Ablauf fUr die Interessenabwagung zur
Anwendung,.
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Uberlagerung revidierter Zonenplan mit dem I1SOS
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G1 - Oberdorf

Bezeichnung des Ortsbildteils

ISOS

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 ur-
sprunglichen Charakter)

. Besondere raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten
*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

Schutzinteressen »  ISOS Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile
und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-

zonenplanen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass Inven-

tar.
Nutzungsinteressen 6ffentlich . Innere Reserven nutzen
Nutzungsinteressen privat *  Bauliche Entwicklungsmdglichkeiten 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 ent-
sprechen 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
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Gewicht zuzumessen. Die Einschrankungen kdnnen fur Private weit-
reichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass be-
schrankt 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-
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 zurtckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht verhin-
dert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. Im
Kernzonenplan werden die fur das Ortsbild wichtigen Gebdude und
Freiraume grundeigentimerverbindlich festgelegt.

G2 - Unterdorf

Som: 17 M el

Bezeichnung des Ortsbildteils Z\3 N ‘ s T o AE R U
ISOS ‘ S ; TACon
G2 - Unterdorf, mehrheitlich traufstdndige
Bebauung entlang der fast geraden Mdrkt-
gasse und der Hegi-Strasse, Wohn- und ein-
zelne Gewerbebauten, teils umgebaute und
verputzte Fachwerkhduser mit Satteldd-
chern, 18./19. jh.

Bewertung des Ortsbildteils

ISOS

*  Aufnahmekategorie: B (Der Ortsbild-
teil hat ursprungliche Struktur, d. h.
das historische Geflige der Raume
besteht, die Mehrheit der Bauten
hat ahnliche epochenspezifische
oder regional typische Merkmale.)

. Besondere raumliche Qualitat

. Gewisse architekturhistorische Qua-
litdten

*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

Schutzinteressen »  ISOS Erhaltungsziel B: Erhalten der Struktur Anordnung und Gestalt
der Bauten und Freirume bewahren, fur die Struktur wesentliche
Elemente und Merkmale integral erhalten.
*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplanen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass Inven-
tar.

Nutzungsinteressen 6ffentlich . Innere Reserven nutzen
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Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid
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*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Das Unterdorf von Rafz entlang der Marktgasse mit traufstandi-
ger Bebauung und teils unverputzten Fachwerkhdusern hat eine
besondere Bedeutung fur das Ortsbild.

*  Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie ent-
sprechen 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 Fol-
gen 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 zurtckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht verhin-
dert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. Im
Kernzonenplan werden die fUr das Ortsbild wichtigen Gebdude und
Freiraume grundeigentimerverbindlich festgelegt.
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B2.1 - Ensemble mit imposanten
Einzelbauten - -
Bezeichnung des Ortsbildteils N ' B Y s+
1505 22N Eimn ¢
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 ur-
springlichen Charakter)

. Besondere raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten
* Besondere Bedeutung

Interessenermittlung

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

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-

zonenplanen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass Inven-

tar.
Nutzungsinteressen 6ffentlich . Innere Reserven nutzen
Nutzungsinteressen privat *  Bauliche Entwicklungsmdglichkeiten ungeschmalert 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 ent-
sprechen grundsatzlich auch den kommunalen Interessen, das
Dorfbild zu bewahren.
Nutzungsinteressen *  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.
Interessenabwagung Das Ensemble 2.1 hat eine nachgewiesene hohe ortsbauliche Bedeu-

tung. 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.
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Entscheid

G3 - Ausserdorf

Bezeichnung des Ortsbildteils
I1SOS

G3 - Ausserdorf, beidseits der Landstrasse
locker angeordnete, teilweise imposante
Fachwerkgebdude in Traufstellung, zweige-
schossige Vielzweckbauernhduser mit Vor-
gadrten und -pldtzen sowie einzelnen Mist-
stocken, 18./19. Jh.

Bewertung des Ortsbildteils
ISOS

. Aufnahmekategorie: AB (Ortsbildteil
hat ursprungliche Substanz und ur-
springlichen Charakter)

. Gewisse raumliche Qualitat

. Besondere architekturhistorische
Qualitaten

*  Besondere Bedeutung

Interessenermittlung
Schutzinteressen

Nutzungsinteressen 6ffentlich
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Eine zeitgemasse Nutzung soll weiterhin mdglich 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. Die Gebdude selbst sind im Inventar der Uber-
kommunalen 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 in geeigneter Weise
Rechnung getragen. Verbunden mit der Inventarisation der einzelnen
Bauten der Baugruppe als Denkmalschutzobjekte von Uberkommu-
naler Bedeutung, wird dem Schutzinteresse gemass Erhaltungsziel A
Rechnung getragen. Die angestrebte ungeschmalerte Erhaltung ist
damit gewahrleistet. Gleichzeitig bleibt eine zurluckhaltende Innen-
entwicklung moglich und eine angemessene Nutzung der Grundstu-
cke wird nicht verhindert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. Im
Kernzonenplan werden die fur das Ortsbild wichtigen Gebdude und
Freiraume grundeigentimerverbindlich festgelegt.

\ ! |
X 51z

-t~ Gaienb

g%' 6337, |
{

T \‘\ - -,_7

5121

— - g\’

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

*  KOBI Ortsbildschutzperimeter: Festlegung von detaillierten Kern-
zonenplanen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass Inven-
tar.

. Innere Reserven nutzen
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Nutzungsinteressen privat

Interessenbewertung

Schutzinteressen

Nutzungsinteressen

Interessenabwagung

Entscheid
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*  Bauliche Entwicklungsmoglichkeiten ungeschmalert erhalten

*  Das Ausserdorf erstreckt sich entlang der Landstrasse mit locker
angeordneten, imposanten Fachwerkbauten von besonderer Be-
deutung.

*  Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie ent-
sprechen 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 Vor-
schriften 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 weit-
reichende Folgen haben und sollen auf ein tragbares Mass be-
schrankt werden. Eine zeitgemadsse 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 zurtckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht verhin-
dert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. Im
Kernzonenplan werden die fUr das Ortsbild wichtigen Gebdude und
Freiraume grundeigentimerverbindlich festgelegt.
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BO.1 - Erweiterung der Altbebau-
ung

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 Ortsbild-
teil hat ursprungliche Struktur, d. h.
das historische Geflige der Rdume
besteht, die Mehrheit der Bauten
hat ahnliche epochenspezifische
oder regional typische Merkmale.)

. Gewisse raumliche Qualitat

*  Besondere architekturhistorische
Qualitaten

*  Gewisse 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-
zonenplanen, Sicherung der wichtigen Freirdume gemass Inven-

tar.
Nutzungsinteressen 6ffentlich . Innere Reserven nutzen
Nutzungsinteressen privat *  Bauliche Entwicklungsmdglichkeiten ungeschmalert erhalten
Interessenbewertung
Schutzinteressen *  Die Baugruppe 0.1 ist eine Erweiterung der dlteren Bebauung
mit traufstandigen Fachwerkhdusern von gewisser Bedeutung,.
*  Die Schutzinteressen sind im kantonalen Richtplan und im KOBI
festgehalten und sind von der Gemeinde umzusetzen. Sie ent-
sprechen grundsatzlich auch den kommunalen Interessen, das
Dorfbild zu bewahren.
Nutzungsinteressen *  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.
Interessenabwagung 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
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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 zurtckhaltende Innenentwicklung moglich
und eine angemessene Nutzung der Grundstticke wird nicht verhin-
dert.

Das KOBI wird in einem detaillierten Kernzonenplan umgesetzt. Im
Kernzonenplan werden die fur das Ortsbild wichtigen Gebdude und
Freiraume grundeigentimerverbindlich festgelegt.
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Keine Veranderung der Kapazita-
ten

Umsetzung kantonales Inventar
der schutzwiirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI)

ISOS
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4 AUSWIRKUNGEN

4.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Einwohner- und Arbeits-
platzkapazitat.

4.2 Ortsbild

Mit der Festlegung der wichtigen Freiraume im Kernzonenplan sind
alle relevanten Aussagen des KOBI im Kernzonenplan grundeigentu-
merverbindlich festgesetzt. Allfallige Abweichungen sind detailliert be-
grindet (siehe Kap. 3.3).

In einer umfassenden Interessenabwagung wird dargelegt, wie mit
den Vorgaben des ISOS im Rahmen der vorliegenden Revision umge-
gangen wurde. Dabei werden die Schutzziele des ISOS anderen Inte-
ressen gegenubergestellt und bewertet. Im Rahmen der Interessen-
abwagung werden die Interessen gegeneinander abgewogen.

Das Ziel, eine Uberzeugende und ausgleichende Planung festzuset-
zen, die maglichst viele Interessen (inkl. kantonale oder lokale Inte-
ressen) berUcksichtigt, kann erfullt werden.

4.3 Umwelt

Die auch fur das Lokalklima wichtigen siedlungsinternen Freirdume
werden grundeigentUmerverbindlich gesichert.

Die Planung hat ansonsten keine Auswirkungen auf Umweltaspekte.
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Vorprifung Kanton

Offentliche Auflage

Anhoérung

Nicht berucksichtigte Einwendun-
gen
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5 MITWIRKUNG

5.1 Aligemeines

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur Vorprufung eingereicht.
Im Vorprufungsbericht vom 27. Oktober 2025 hat der Kanton Bemer-
kungen zur Planung vorgebracht. Aufgrund der Anliegen des Kantons
wurden verschiedene Anderungen an den Unterlagen zur Revision
vorgenommen. Diese sind in der Ubersicht in Beilage 1 des Erlautern-
den Berichts zu finden.

5.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Revisionsvorlage wurde vom Gemeinderat mit Beschluss Nr.
2025-105 vom 12. August 2025 zuhanden der 6ffentlichen Auflage
verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage gemass § 7 PBG erfolgte vom
22. August 2025 bis 21. Oktober 2025 Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringen. Insgesamt wurde eine schriftliche
Einwendung mit einem Antrag formuliert. Samtliche Anliegen wurden
auf ihre Zweckmassigkeit gepruft und flossen bei positiver Beurtei-
lung in die Revisionsvorlage ein.

Wahrend der offentlichen Auflage fand die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, statt. Die Nachbargemeinden, Wil ZH, Eglisau
ZH, Rudlingen SH und Buchberg SH sowie die Zurcher Planungs-
gruppe Unterland (PZU) wurden zur Anhérung eingeladen. Alle ange-
schriebenen Planungstrager haben auf eine Stellungnahme verzich-
tet.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begrinden. Alle Einwendungen sind im «Bericht zu den Ein-
wendungen» aufgefuhrt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvor-
lage zusammen mit der Teilrevision der Nutzungsplanung von der
Gemeindeversammlung festzusetzen.
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