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Zurzach im 17. Jht. Merian.

In der Bildmitte liegt der
Stiftsbezirk mit Verena-

miinster und Marienkirche.

Der Flecken hat sich um
das Verenamiinster ent-
wickelt, das im romischen
Grdberfeld entstand.

) Claude Ruedin und
Thomas Meier, Biiro Marti
und Partner AG, Ziirich

DER HISTORISCHE ORTSKERN VON ZURZACH IST ALS ORTSBILD VON NATIONALER
BEDEUTUNG INVENTARISIERT. VIELE GEBAUDE STEHEN UNTER KANTONALEM DENKMAL-
SCHUTZ. WENN EIN BAUHERR UMBAUEN ODER NEUBAUEN WOLLTE, WAR IHM OFT
NICHT KLAR, WELCHEN SCHUTZ DIE GEBAUDE HABEN, WO NEU GEBAUT WERDEN DARF
ODER WELCHE BEHORDE ZUSTANDIG IST. DIE NEUEN KERNZONENVORSCHRIFTEN
WURDEN IM NOVEMBER 1993 VON DER GEMEINDEVERSAMMLUNG BESCHLOSSEN.
BEZWECKT WIRD, BEI UMBAUTEN UND RENOVATIONEN MEHR TRANSPARENZ FUR DEN
BAUHERRN UND DIE BEWILLIGUNGSBEHORDE ZU SCHAFFEN. FUR NEUBAUTEN WERDEN
NUR BAUOPTIONEN FESTGELEGT. DIE EXAKTE FESTLEGUNG DER GEBAUDEKORPER
ERFOLGT IM ZWEISTUFIGEN BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN, ALSO ERST, WENN DER
BAUHERR KLARE BAUABSICHTEN HAT.

Wie Bauen in alten Ortskernen?
Das Beispiel Zurzach

) Claude Ruedin und Thomas Meier

Siedlungsentwicklung
Die Siedlungsgeschichte von Zurzach geht bis auf
eine keltische Dorfanlage zuriick. Die Uberreste
des Kastells Tenedo auf dem Kirchbuck iiber dem
Rheinufer sind noch sichtbare Zeugen einer ro-
mischen Niederlassung.

‘5"(—‘ w y,\,«w-r)‘; w5 Zwischen dem 1. und 4. Jahrhundert siedelten sich
@de-:s \mﬁa wﬁgﬁw die ersten Romer am nordlichen Teil des Fleckens
- e an. Wie es nach rémischem Brauch iiblich war,
beerdigte man die Toten zu beiden Seiten der
Landstrasse. So auch die Heilige Verena, die nach
der Legende im Jahr 344 gestorben ist. Im 5. Jahr-
hundert entstand am Grabe der Heiligen eine er-
ste Kirche, die im 9. Jahrhundert zum Verena-
miinster und zu einem Kloster erweitert wurde und
sich spéter zum Chorherrenstift wandelte.
Grab, Verena,miinster und Kloster zogen viele
Besucher an. Zurzach entwickelte sich zum Wall-
fahrts- und Messeort und erlangte wegen seines
Leder- und Pelzwarenhandels internationale
Bedeutung.



Ausgangslage fiir die Uberpriifung der Bau- und
Zonenordnung

Ortsbild

Der ehemals beriihmte Wallfahrts- und Messeort
Zurzach verfiigt iiber besondere raumliche Quali-
taten. Die langen Bauzeilen entlang der Strasse
und die kurzen, rechtwinklig einmiindenden
Seitengassen definieren den Hauptstrassenraum.
Das Zentrum wird durch die beiden Hauptportale
der Kirche geprégt. Bis heute sind viele Einzel-
bauten gut erhalten geblieben, die die verschie-
denen Bauepochen reprasentativ vertreten: Chor-
herrenhduser, Messe- und Kaufhauser, Stifts-
kirche und Propstei.

Die urspriingliche Beziehung des Fleckens (Orts-
kern von Zurzach) zu den uniiberbauten, angren-
zenden Feldern ist mit dem Bauboom in den letz-
ten drei Jahrzehnten verloren gegangen.

Im Flecken selbst wird viel “erneuert”. Renova-
tionen aber sind aus der Sicht der Denkmalpfle-
ge problematisch, denn immer wieder ver-
schwindet ein Teil der historischen Bausubstanz.

Inventare

Es bestehen verschiedene Unterlagen. Neben den
kantonalen Inventaren hat die Gemeinde noch
kein eigenes detailliertes Inventar. Das Giiter-
schutzinventar ist weitgehend erstellt. Professor
Sennhauser, Ordinarius fiir Archéologie und
Kunstgeschichte an der Universitat und ETH
Ziirich, durchk@mmt mit einem Forscherteam Haus
fiir Haus und erstellt einen historischen Kataster,
bestehend aus Plénen, Photographien und einer
Hausbeschreibung. Diese Arbeit ist mitten im
Gange, ein Abschluss jedoch noch lange nichtin
Sicht. Vieles diirfte noch verborgen sein und erst
im Zuge von baulichen Untersuchungen zutage
kommen. Eine Bearbeitung und Wiirdigung aus
historischer Sicht, etwa im Rahmen der Kunst-
denkmaler der Schweiz, fehlt noch.

Bauvorschriften

Die bisherigen Zonenvorschriften waren seit 1977
anwendbar. Die Bauvorschriften waren sehr all-
gemein formuliert. Dies fiihrte fiir die Baukom-
mission, den Gemeinderat und die Bauherren zu
Schwierigkeiten im Baubewilligungsverfahren.
Die Bauherren mussten zudem bei jedem Bauge-
such die Zustimmung kantonaler Behdérden ein-
holen.

Die Qualitat des Ortsbildes und der Einzelobjekte
ist auch durch die Aussenrdume gepragt und wird
durch deren Gestaltung gemindert oder gestei-
gert. Aufeinander abgestimmte Gestaltungsvor-
stellungen zu den Freirdumen und entsprechen-
den Vorschriften fehlten.

Das bisherige Verfahren war wenig durchschau-
bar, verunsicherte oftmals den Bauherrn und
Kldrungen erwiesen sich als aufwendig.

Ziel der Kernzonenvorschriften

Die neuen Kernzonenvorschriften sollen fiir alle
Beteiligten Klarheit schaffen, damit folgende Fra-
gen besser beantwortet werden konnen.

* Welche Gebaude sind wie schutzwiirdig?

¢ Wo darf noch neu gebaut werden?

e Wer ist wann zusténdig?

Die Ausgangslage ist fiir jeden Bauherrn klarer zu
definieren und das Baubewilligungsverfahren so
zu gestalten, dass die kantonalen Verfahrens-
schritte rechtzeitig koordiniert angegangen wer-
den kdnnen. Die Plane und Vorschriften sollen ein-
fach und versténdlich sein.

Ergebnisse

Zur Kldrung der Ausgangslage wurde ein Kern-
zonenplan 1:1000 geschaffen. Dieser enthalt fol-
gende Aussagen:

* Einstufung der Bauten nach ihrer Schutz-
wiirdigkeit

¢ Angabe, wo zusétzliche Gebaude erstellt
werden diirfen (Bauoptionen).

¢ Aussagen iiber die Aussenraume

Die Einstufung der Bauten ist mit Hilfe der Inven-
tare in Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege
und einer speziellen Arbeitsgruppe “Flecken” er-
folgt. Dabei wurden alle Eigentiimer direkt kon-
taktiert.

Die Bauoption

Die Bauoption ist der eigentliche Schwerpunkt
der neuen Kernzonenvorschriften. Sie besagt le-
diglich, wo allenfalls der heutige Freiraum preis-
gegeben werden darf. Bewusst wird auf die Fest-
legung eines neuen Baukdrpers im heutigen
Zeitpunkt verzichtet, d.h. Grenz- und Gebaudeab-
stande werden im Kernzonenplan und in den Bau-
vorschriften keine festgelegt. Kernzonenpléne mit
eingezeichneten Baukuben, auch wenn diese ei-
nen Projektierungsspielraum (Mantellinien) auf-
weisen, sind innert wenigen Jahre iiberholt.

Fiir die Bauoption gilt ein zweistufiges Bewilli-
gungsverfahren. Die erste Stufe umfasst einen
rechtskréftigen Vorentscheid, in dem iiber die
wichtigsten Punkte Klarheit geschaffen wird. Dies
sind die Lage und Grisse des Gebédudes, sowie
seine Ausrichtung (First).
Entscheidungsgrundlage zu diesem Vorentscheid
bilden das Vorprojekt und ein Modell. In dieser
Phase sind alle zustdandigen Amtsstellen (Denk-
mal- und Ortsbildpflege u.a.) einzubeziehen. Die
Nachbarn dussern sich aufgrund der Aussteckung
und Ausschreibung, womit dieser Vorentscheid
beziiglich der behandelten Punkte auch fiir Drit-
te verbindlich wird.

Der Entscheid, wer alles noch etwas zu sagen hat,
wird im ersten Schritt geféllt und héngt von der
Umgebung ab, in der das Bauobjekt steht, d.h. bei
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Kernzonenplan

von Zurzach
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KX * Bauten und Einzelobjekte unter kommunalem Schutz
(Integraler Schutz; Substanzerhallung)
] Bauten mit Strukturerhaltung
(Gebaudehdlle, primare Tragstrukiur,
wertvolle Einzelelemente)
Gz Bauten mit Charaktererhaltung
Ersalz durch Neubauten mbglich)
—/ Ubrige Bauten
(Neubauten mdglich)
(/ ';;) Bauoptionen
(o (for Neubauten)
@ Geschitzte Biaume oder Baumreihen
Bel Abgang zu ersetzen
—/ Freiraume
zu erhalten; vorbehaltlich allfalliger
Bauoplionen oder Kleinbauten
| S9008 Garten
Erhaltung des Gesamleindruckes
Hofe und Strassen
Erhaltung des Gesamleindruckes
Informationsinhalit
l *x Bauten und Einzelobjekte unter kantonalem Schutz

(Integraler Schutz; Substanzerhaltung)



einem Anbau an ein Schutzobjekt wird der Kreis
der Beteiligten grosser sein als bei einem “Hin-
terhof” - Gebdude in weniger empfindlicher Um-
gebung. Das eigentliche Bauprojekt mit allen er-
forderlichen Unterlagen wie Zivilschutz, Kanali-
sation, Warmeschutz, Details der Grundrisse, Fas-
saden u.a. wird erst in einer zweiten Stufe einge-
reicht. Da es um einen Neubau geht, ist zur Be-
handlung dieses Teils des Verfahrens die
Denkmalpflege beispielsweise nicht mehr beizu-
ziehen.

Ldsungen mit Gestaltungsplénen, die der Ge-
meindeversammlung vorzulegen sind, werden be-
wusst weggelassen. Ein direktes Eingreifen des
Souverains in ein Bewilligungsverfahren ist kaum
zielfiihrend.

In dieser sachlich absolut gerechtfertigten Situa-
tion darf es jedoch nicht dem einzelnen iiberlas-
sen werden, wie er vorgehen will. Zwar mag es
scheinen, dass der Weg iiber zwei Verfahrens-
schritte der aufwendigere ist. In Tat und Wahr-
heit wird er aber der schnellere und kostengiin-
stigere sein.

Bisherige Reaktionen

Die zustdndigen Fachstellen des kantonalen Bau-
departementes haben den Kernzonenplan als bei-
spielhaft und fiir Bauherrn und Architekten als
zweckmadssiges Informationsmittel bezeichnet.
Der Gemeinderat hat diese Idee im Mitwirkungs-
verfahren tatkrafig unterstiitzt. Der Tatbeweis am
konkreten Fall steht noch aus, da das Genehmi-
gungsverfahren noch nicht abgeschlossen ist. B

Abb. 4
Verfahren bei Bauoptio-
nen und iibrigen Bauten

Bauprojekt

Bauherr / Architekt
‘ U
Vorentscheid 0 K
Bairsrbalier Kernzonenplan \ [ [}
- und
Baukommission Bauvorschriften * Stell
Gemeinderat -
* Lage
* Ausmass
')
PR © 4
Einsprache [
nur noch beschrénkt
maglich . .
&r{spncho maglich
Denkmalpflege
Archéologie

Bauuntersuchung / Grabung

Nachbar




	Wie Bauen in alten Ortskernen? : Das Beispiel Zurzach

