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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die acht Gemeinden Bad Zurzach, Baldingen, Bébikon, Kaiserstuhl, Rekingen,
Rietheim, Rimikon und Wislikofen haben per 01.01.2022 zur neuen Grossge-
meinde Zurzach fusioniert. Mit dem Ziel eine gemeinsame, konsolidierte und
belastbare Grundlage fir die Gemeindeentwicklung sicherzustellen, wurde das
Raumliche Entwicklungsleitbild (REL) erarbeitet. Das REL zielt vor allem auf die
Aktivierung der Verdichtungs- und Aufwertungspotenziale der besonders gut
erschlossenen Lagen im Umfeld der S-Bahn-Stationen sowie auf die Inwertset-
zung der Ortskerne und Dorfplatze als Orte der Gemeinschaft und Begegnung
ab.

Der Gemeinderat Zurzach hat beschlossen, die einmalige Chance zu nutzen
und die Nutzungs- und Bebauungspotenziale der Bahnhofsumfelder Rietheim
und Rimikon sowie der Ortskerne Baldingen, Bébikon, Mellstorf und Wislikofen
im Rahmen der vorliegenden Vertiefungsstudien zu untersuchen. Diese basieren
auf dem REL und sollen die Grundlage fur die Revision der Nutzungsplanung bil-
den.

1.2 Ziele und Vorgehen

Ziele

Aufbau und Inhalte
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Mit den Vertiefungsstudien sollen insbesondere folgende Ziele erreicht werden:

«  Starkung und qualitative Weiterentwicklung der Ortskerne als Orte der Be-
gegnung;

«  Starkung und qualitative Weiterentwicklung der Bahnhofsumfelder als Dreh-
scheiben zwischen dem landlichen und dem urbanen Raum sowie Starkung
von attraktiven Verbindungen zu den Ortskernen;

« Emmittlung des Innenentwicklungspotenzials unter Berlcksichtigung der
Raumtypen gemass REL;

» Festlegung von Qualitdtsanforderungen mit Fokus auf Siedlungs- und Innen-
entwicklung, Nutzungen, &ffentliche RGume und Verbindungen;

+  Ermittlung von Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Bahnhofsumfelder
und Ortskerne insb. zuhanden der Revision der Nutzungsplanung;

» Schaffen einer Grundlage fir die Revision der Nutzungsplanung.

Die Schlussfolgerungen der Vertiefungsstudien werden auf Faktenblattern fur die
zwei Bahnhofsumfelder Rietheim und Rimikon und die vier Ortskerne Baldingen,
Bobikon, Mellstorf und Wislikofen zusammengefasst. Die Faktenblatter setzen
sich zusammen aus Qualitdtsanforderungen, Referenzbeispielen und Empfeh-
lungen. Die Qualitdtsanforderungen beziehen sich auf den 6ffentlichen Raum &
Strassenraum, Verbindungen, Nutzungen und die Innenentwicklung. Die Refe-
renzbeispiele dienen der Inspiration und die Empfehlungen fir eine qualitative
Entwicklung richten sich insbesondere an die anstehende Revision der Nut-
zungsplanung.



1.3 Allgemeine Empfehlungen

Grin als qualitatsstiftendes
Element

Aktives
Nutzungsmanagement

Umgang mit Leer- und
Okonomiebauten

Umsetzung der «15-Minu-
ten Ortschaft»

Vertiefte ortsbauliche
Studie
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Um die Identitat und die Einzigartigkeit der einzelnen Ortschaften zu starken und
gleichzeitig eine gewisse Homogenitat in der Ausgestaltung der Ortschaften zu
gewabhrleisten sollen ortstypische landschaftliche Elemente unter den Ortschaf-
ten abgestimmt werden. Als griine Identifikationselemente tragen sie zu einem
vereinheitlichten Gesamtauftritt bei. In dieser Hinsicht gilt es den Ortseingédngen
(z.B. mit Baumalleen, Hecken, Baumgruppen etc) eine besondere Aufmerksam-
keit in der Gestaltung zu schenken.

Um das verfigbare Raumangebot und die vielseitige Infrastruktur zu nutzen, ist
ein aktives Nutzungsmanagement zu implementieren. Ein besonderes Raum-
und Infrastrukturbedurfnis besteht bereits heute unter anderem seitens der Ver-
eine. Mittels «Online-Raumplattformen» oder Apps kénnen leerstehende Fla-
chen bzw. Rdume vermittelt und somit Anbieter und Nachfrager zusammenge-
bracht werden. Leerstehende Raumlichkeiten kbnnen beispielsweise mit Zwi-
schennutzungen Uberbrickt oder als Gemeinschaftsraume genutzt werden und
leisten folglich einen Beitrag zu belebten Ortszentren.

Durch die Fusion zur Grossgemeinde Zurzach ergibt sich die Chance, die ehe-
maligen Schulgebaude oder Gemeindehauser in die Zukunft zu Gberfihren.
Diese bieten ein erhebliches Potential umgenutzt zu werden und ein neuartiges
und diversifiziertes Wohnangebot (z.B. Baugenossenschaften, generationen-
Ubergreifendes Wohnen etc.) bereitzustellen. Zudem stellt die Transformation
von Okonomiebauten ein grosses Innenentwicklungspotenzial fir die Ortskerne
und Bahnhofsumfelder dar. Die Méglichkeiten zur Umnutzung und Transforma-
tion sollen geprift werden und im Rahmen der Revision der anstehenden BNO-
Revision sollen die notwendigen Rahmenbedingungen sichergestellt werden.

Durch die Kleinrdumigkeit der Ortschaften kdnnen die wichtigen Orte des tagli-
chen und o6ffentlichen Lebens (Bahnhof und/oder Bushaltestelle, Spielplatz, Ver-
sorgungsangebote etc.) in fusslaufiger Distanz in weniger als 15 Minuten erreicht
werden. Die Verbindungen und die Strassenrdume bekommen entsprechend als
Orte der Begegnung und Teil des Wohnumfelds eine neue Bedeutung. Ihre qua-
litative Entwicklung (z.B. mit Aneignungsmaoglichkeiten und Elementen zur Ver-
besserung des Siedlungsklimas) tragt dazu bei, die Ortszentren zu aktivieren und
verstarkt zu beleben.

Als vorgelagertes Verfahren fur Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht ist die Durch-
fuhrung einer vertieften ortsbaulichen Studie anzustreben. Somit wird eine hoch-
wertige Qualitat gewahrleistet und verschiedene Méglichkeiten zur Gestaltung
ausgelotet.



2 Faktenblatter
Bahnhofsumfelder



2.1 Rietheim

Raumtyp (gem. REL) Dorfleben
mit moderater Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum ®

Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

» Gestaltung des Strassenraums von Fassade zu Fassade unter Einbezug
des historischen Gebaudebestandes

» Okologische Aufwertung des Dorfbachs und klimaangepasste Gestaltung
des Aussenraums

» Forderung der Adressbildung durch Inwertsetzung der Eingangssituatio-
nen

Verbindungen

« Sicherstellung einer guten und hindernisfreien Zuganglichkeit des Bahn-
hofs fiir den Fuss- und Veloverkehr und konzeptionelle Uberlegungen zur
intuitiven Verbindung zwischen Bahnhof und Ortskern (insb. im Zusam-
menhang mit méglicher Entwicklung am Bahnhof) *1

» Schaffung einer sicheren und naturnahen Verbindung zwischen Schule
und Ortskern sowie Erhdhung der Durchlassigkeit fir den Fuss- und Velo-
verkehr innerhalb der Ortschaft

» Aufwertung zu einer hindernisfreien Zuganglichkeit des Erholungsgebiets
«Aue Chly Rhy»
Nutzungen
« Aktivierung des ehemaligen Milchlokals und des ehemaligen Gemeinde-
hauses zu einem attraktiven und zukunftsorientierten Begegnungsort (z.B.
Dorfcafé, Kita, Treffpunkt fir Jung und Alt etc.) mit starkem Aussenraumbe-
zug *2 & *3
« Aktivierung Erdgeschossnutzungen zur Belebung des éffentlichen Raums
Innenentwicklung

* Nutzung des ortsbaulichen Innenentwicklungspotenzials in unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof und damit Inwertsetzung der guten Erschliessungs-
und Lagequalitat *4

« Aktivierung des Innenentwicklungspotenzials in direkter Nahe vom Grin-
und Erholungsraum und damit Inwertsetzung der einmaligen und ruhigen
Wohnqualitdt am Rhein*5
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Abbildung 1: Attraktives Wohnangebot, Aufwertung lokaler Produktion und hochwertige Entwick-
lung im Griinen

Empfehlungen Allgemein

» Kontextbezogene und aktive Steuerung der Entwicklung um das Bahn-
hofsumfeld (mit Durchfiihrung einer vertieften stddtebaulichen Studie fur
den moéglichen Gestaltungsplanpflichtperimeter)

BNO-Revision

 Einzonung des Gebiets in unmittelbarer Nahe vom Bahnhof *3 und Einfuh-
rung einer Gestaltungsplanpflicht zur Sicherstellung von architektonischer
Qualitat, direkter Verbindung mit dem Ortskern und sorgféltiger Einpas-
sung ins Ortsbild und dessen Umgebung

« Einfihrung einer Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet bei der Schule *4
mit besonderen Anforderungen:

— Integrale Betrachtung der Strasse als Teil der Entwicklung zur Si-
cherstellung eines sicheren Schulwegs fur die Schilerlnnen

— Naturnahe Gestaltung der Siedlungsrander und Anpassung der
Bauten im Ubergangsbereich zur Landschaft
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2.2 RUmikon

Raumtyp (gem. REL): Dorfleben
mit moderater Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum

Identitatsstiftendes

Elerment
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Innenentwicklung
Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

» Hochwertige und klimaangepasste Aufwertung des Strassenraums zwi-
schen Bahnhof und Ortskern sowie Inwertsetzung von identitatsstiftenden
Elementen (z.B. Brunnen) und des qualitativen baulichen Bestandes ent-
lang dieser Achse

» Konzentration publikumsorientierter Nutzungen zur Starkung des Dorfplat-
zes *1 als Treffpunkt und Aufenthaltsort (z.B. mit Begriinung, Méblierung,
etc.) im Zusammenhang mit einer Reorganisation der Parkplatzsituation

Verbindungen

« Starkung der Achse zwischen Bahnhof und Zentrum und Einsatz von land-
schaftlichen Elementen (Alleen oder Baumreihen) als Leitelement zum
Ortskern

« Sicherstellung einer hindernisfreien Zuganglichkeit zum Rhein
Nutzungen
* Prifung des Umnutzungspotenzials des «Gasthof Salmen» und Bereitstel-
lung eines diversifizierten Wohnangebots (z.B. Mehrgenerationenwohnen)
*2
* Bereitstellung eines Hofladens mit lokalen Produkten *3
« Klimaangepasste und naturnahe Aufwertung des Spielplatzes
Innenentwicklung

» Abstimmung der unterschiedlichen laufenden Planungen und Priifung von
Moglichkeiten einer hdheren und punktuellen Entwicklung (hochwertiges
Wohnen mit Blick auf den Rhein) im Sinne eines Ortsumbaus; Prifung der
Nutzung der Dachflache als Sportplatz) *4
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Abbildung 2: Hofladen mit lokalen Produkten (Rottenbach [D]), Nutzung des Dachs als Sportplatz
und héheres Haus als rdumlicher Symboltrager (Samaden, GR)

Empfehlungen Allgemein

« Erarbeitung einer vertieften stddtebaulichen Studie (ggf. mit partizipativem
Workshopverfahren) zur Inwertsetzung des Innenentwicklungs- und Ver-
dichtungspotenzials und zur Prifung der Méglichkeiten fur einen Dorf-
platz*5

BNO-Revision

» Umzonung des Gebiets zur Wohnzone *4 unter Einforderung einer Gestal-
tungsplanpflicht. Daraus kann eine hochwertige Wohnraumentwicklung
mit erhéhten Anforderungen an die architektonische und ortsbauliche
Qualitat im Ortskern initiiert werden.

« Aktivierung der Méglichkeiten zur Umnutzung und Transformation von
Okonomiebauten

sa_partners 12



3 Faktenblatter Ortskerne
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3.1 Baldingen

Raumtyp (gem. REL): Landieben
mit behutsamer Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum pghede”
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Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

« Siedlungsklimatische und integrale Aufwertung (von Fassade zu Fassade)
des Strassenraums in Unterbaldingen und Bereitstellung von Aneignungs-
madglichkeiten fur lokale Bewohner

» Forderung eines 6ffentlich genutzten Aussenraums und Treffpunkts (z.B.
Dorfplatz) im Zusammenhang mit der Aufwertung der Eingangssituation *2

* Inwertsetzung der Panoramasicht in Baldingen Oberdorf (z.B. mit Méglich-
keiten zum Verweilen)

Verbindungen

« Sicherstellung und naturnahe Aufwertung der direkten Verbindung zwi-
schen Baldingen Unterdorf und Baldingen Oberdorf

Nutzungen

* Prifung Generationshaus an zentraler Lage kombiniert mit 6ffentlichem
Gemeinschaftsraum *1

» Férderung einer Umnutzung des ehemaligen Schulhauses zu attraktiven
Wohnungen mit Blick in die Landschaft *3; Integration und Aufwertung des
bestehenden Spielplatzes oder Verlegung dessen auf den nérdlichen Teil
der Parzelle

« Sicherstellung und Erweiterung des bestehenden Angebots hinsichtlich
der lokalen Produktion (Hofladen & Automat)

Innenentwicklung

« Aktivierung der Innenentwicklungsreserven in Unterbaldingen und Prifung
des Umnutzungspotenzials von Okonomiebauten
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Abbildung 3: Zukunftsorientierter Spielplatz und Umnutzung ehemaliges Schulhaus zu attraktiven
Wohnungen (Fimmelsberg, TG)

Empfehlungen Allgemein

« Erarbeitung eines Aussenraumkonzepts unter Einbezug der oben erwahn-
ten Qualitatsanforderungen

BNO-Revision

« Einflhrung einer hybriden Zone (Mischung Wohnen / éffentliche Nutzun-
gen) mit speziellen Vorgaben zur Férderung neuartiger und zukunftswei-
sender Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen mit Gemeinschafts-
und Mehrzweckraumen)

« Aktivierung der Méglichkeiten zur Umnutzung und Transformation von
Okonomiebauten

» Erhéhte Anforderungen insbesondere in Bezug auf:
— Qualitative Gestaltung des 6éffentlichen Raums und Strassenraums;
— Naturnahe Verbindung der zwei Ortsteile;
— Raumliche Konkretisierung siedlungsklimatischer Vorgaben

sa_partners 15



3.2 Bobikon

Raumtyp (gem. REL) Landleben
mit behutsamer Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum

@ °
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Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

* Qualitative Gestaltung eines Dorfplatzes an der zentralen Kreuzung als
Begegnungsort *1 (inkl. Beriicksichtigung der Méglichkeit fiir eine Offnung
des Chrlzlibaches)

« Siedlungsklimatische Aufwertung des Strassenraums als Aufenthaltsort
und Erlebnisraum (z.B. Begriinung, Sitzgelegenheiten)

Verbindungen

« Einsatz von landschaftsverbindenden Elementen (Alleen oder Baumrei-
hen) zwischen Ortseingang und zentraler Kreuzung als Verlangerung der
umliegenden linearen Grinstrukturen

Nutzungen

« Starkung des alten Schulhauses als Ort der Begegnung und des sozialen
Austauschs fir Jung und Alt (z.B. soziokulturelle Einrichtung, 6ffentlicher
Raum etc.)

 Unterstutzung vielfaltiger Arten von Wohnformen unter anderem der mog-
lichen Kombination von generationenibergreifendem Wohnen mit Land-
wirtschaftsbetrieb *2

« Sicherstellung und Aufwertung Spielplatz (z.B. mit bewegungsfreundli-
chen und klimaangepassten Elementen sowie Nutzung des Potentials ei-
ner naturnahen Gestaltung)

« Erhalt und Aufwertung der lokalen Produktion
Innenentwicklung

* Nutzung des ortsbaulichen Innenentwicklungs- und Verdichtungspoten-
zial im Zusammenspiel mit einer qualitativen Gestaltung eines Dorfplatzes
als Identifikationsort fur die Bewohner *1

« Priifung des Transformationspotenzials von Okonomiebauten

sa_partners 16



Abbildung 4: Mehrgenerationenwohnen mit Landwirtschaftsbetrieb (Wogeno Mogelsberg SG),
Aufwertung Spielplatz (Dune de Malley, Lausanne, VD) und qualitative Siedlungsentwicklung

Empfehlungen Allgemein

« Initiierung einer parzellenibergreifenden Planung (vertiefte stadtebauliche
Studie) zur Priifung des Entwicklungspotenzials an der zentralen Kreuzung
mit Einbezug von umliegenden Innenentwicklungspotenzialen *1

« Erarbeitung eines Aussenraumkonzepts mit Fokus einer siedlungsorien-
tierten gestalterischen Aufwertung der Dorfstrasse

» Machbarkeitsprifung zur Offnung und Revitalisierung des Chriizlibaches
BNO-Revision

« Aktive Steuerung und Priorisierung der baulichen Entwicklungsméglich-
keiten um die zentrale Kreuzung zur Starkung des Ortskerns

 Vorgaben zur Férderung einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung
und einer naturnahen Gestaltung des Aussenraums (insb. im Hinblick auf
eine mogliche Offnung des Chriizlibaches)

« Aktivierung der Méglichkeiten zur Umnutzung und Transformation von
Okonomiebauten

» Erhdéhte Anforderungen insbesondere in Bezug auf:

— Begrinung und siedlungsklimatische Gestaltung des &ffentlichen
Strassenraums;

— Neubauten und ihre sorgfaltige Einpassung in die Landschaft;

sa_partners
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3.3 Mellstorf

Raumtyp (gem. REL). Landieben
mit behutsamer Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum

Gestaltungsplanperimeter

Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

* Qualitative und siedlungsklimatische Gestaltung des Strassenraums um
das Museum Trotte und Weiterentwicklung des 6ffentlichen Strassen-
raums als
aneigenbarer Aufenthaltsraum

» Schaffung einer Platzsituation vor der Kirche als Treffpunkt
« Aktivierung der Eingangssituation (z.B. Baumalleen, Blumentdpfe etc.)
Verbindungen

« Sicherstellung einer guten und hindernisfreien Zuganglichkeit und gestal-
terischen Integration der Bushaltestelle

 Landschaftliche Aufwertung der Dorfstrasse mit Einsatz von verbindenden
landschaftlichen Elementen (Alleen oder Baumreihen) zur Schaffung von
«grinen Fingern» im Ortsgeflige als Verbindung mit dem umliegenden
Landschaftspark
Nutzungen

« Sicherstellung der bestehenden Nutzung des Dorfmuseums und der
Trotte sowie Aktivierung des angrenzenden 6ffentlichen Raumes

« Bereitstellung eines einfachen Versorgungsangebotes (z.B. Automat) zur
Starkung der lokalen landwirtschaftlichen Produktion
Innenentwicklung

« Priifung des Umnutzungspotenzials von Okonomiebauten und Bereitstel-
lung eines diversifizierten Wohnraumangebotes (z.B. Mehrgenerationen-
wohnen) *1
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Empfehlungen
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Abbildung 5: Lokales und innovatives Versorgungsangebot mit saisonalen Produkten (Holabox),
Entwicklung des 6ffentlichen Strassenraums als aneigenbarer Raum & Schaffung Platzsituation im
historischen Kontext (Cressier, FR)

Allgemein

« Erarbeitung eines Aussenraumkonzepts unter Berlicksichtigung der oben
erwahnten Qualitdtsanforderungen
BNO-Revision

« Aktivierung der Méglichkeiten zur Umnutzung und Transformation von
Okonomiebauten

» Erhdéhte Anforderungen insbesondere in Bezug auf:
— Begrinung und Aneigenbarkeit des 6ffentlichen Strassenraums;

— Planung von Fassade zu Fassade mit Einbezug der historischen Ge-
baude entlang der Dorfstrasse;

— Vermehrte Integration von Aspekten des Siedlungsklimas und der
Biodiversitat als wichtige Bestandteile zur Aufwertung der Ortschaft
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3.4 Wislikofen

Raumtyp (gem. REL) Landleben
mit behutsamer Entwicklung

Offentlicher Raum & Strassenraum

stiftendes
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Innenentwickiung
Qualitatsanforderungen Offentlicher Raum & Strassenraum

 Schaffung eines Ortskerns (an der Schnittstelle «alte Hauptstrasse» /
«Propsteiweg») und Aktivierung von Erdgeschossnutzungen mit funktio-
nalem Bezug zum 6ffentlichen Raum

« Starkung der Wahrnehmung des Kulturerbes (Propstei) durch Aufwertung
der Eingangssituationen (Adressbildung)

« Klimagerechte Aufwertung und Aktivierung des Aussenraums unter Einbe-
zug der historischen Propstei

Verbindungen

» Schaffung einer attraktiven Verbindung flr den Fuss- und Veloverkehr zwi-
schen der Schule, der Bushaltestelle und dem Ortskern

« Einsatz von verbindenden landschaftlichen Elementen (z.B. Alleen, Baum-
reihen) zur Schaffung «griiner Finger» im Ortsgeflige und zur Verbindung
mit dem umliegenden Landschaftspark

Nutzungen

« Sicherstellung von Nutzungen mit 6ffentlichem Charakter (z.B. Restaurant,
Treffpunkt flr Vereine etc. beim ehemaligen «Klosterstibli» *1)

« Sicherstellung eines diversifizierten Wohnraumangebotes (Mehrgenerati-
onenwohnen, genossenschaftliches / kollektives Wohnen etc.)

« Klimaangepasste Gestaltung und Aufwertung des Spielplatzes bei der
Schule

Innenentwicklung

» Forderung der baulichen Entwicklung rund um die Kreuzung «Propstei-
weg»/ «alte Hauptstrasse» zur Starkung des Ortskerns und Prifung des
Umnutzungspotenzials von Okonomiebauten

« Aktivierung Innenentwicklungspotenzial (z.B. durch Reihenhauser mit
strassenabgewandten Gartenstrukturen zur optimierten Fassung des
Strassenraums) mit besonderen Anforderungen an die Anpassung der
Bauten in die Landschaft *2
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Empfehlungen
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Abbildung 6: Aufwertung des Strassenraums (Planung von Fassade zur Fassade) (Vinelz, BE), griin

gestaltete Reihenhauser (Elsau, ZH) und Aktivierung Nutzung mit 6ffentlichem Charakter (Dorfcafé
FO, Naters, VS)

Allgemein

» Durchflihrung einer vertieften ortsbaulichen Studie zur Auslotung der ge-
stalterischen Mdglichkeiten im Gestaltungsplanperimeter

BNO-Revision

« EinfGhrung Gestaltungsplanpflicht (méglicherweise in Etappen) *3 mit fol-
genden erhéhten Anforderungen:

— Strassenraumgestaltung (Planung von Fassade zu Fassade);

— Einbezug des Strassenraums als integrativer Teil des Entwicklungs-
gebietes;

— Einbettung der Bauten in das Ortsbild;

— Sorgfaltige Einpassung der Bauten in die Landschaft (Siedlungs-
rand)

» Rdumliche Konkretisierung siedlungsklimatischer und biodiversitatsfor-
dernder Vorgaben zur Aktivierung und Aufwertung des Aussenraums

« Aktivierung der Méglichkeiten zur Umnutzung und Transformation von
Okonomiebauten

A



