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Einleitung

Anlass

Infolge der Fusionsgesprache im Jahr 2019 mit der Gemeinde Zurzach wurde sich zur weiteren
Eigenstandigkeit entschieden und war das Initial zur Ausarbeitung des Leitbildes von Fisibach. Es
dient als Start um ein neu und weiterentwickelndes Fisibach entlang einer Vision zu beschrei-
ben. Das Konzept umfasst alle Sparten der Gemeindeentwicklung, Gber Verwaltung, Finanzen,
Bildung, Freizeit, Kultur, Soziales, Landschaft, Natur, Verkehr, Infrastruktur sowie Wohnen und
Gewerbe. Der rechtskraftige Bauzonenplan sowie die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde
Fisibach, datiert aus dem Jahre 2004, sind revisionsbediirftig. Insbesondere aufgrund der Ande-
rung Ubergeordneter Rahmenbedingungen (Raumplanungsgesetz, kantonaler Richtplan, kanto-
nale Bauverordnung) haben wir heute einen Bedarf die rdumlichen Entwicklungen zu ordnen
und das Profil fir eine kinftige Entwicklung zur scharfen.

Was ist ein REK und wozu dient es?

Das raumliche Entwicklungskonzept (REK) dient dem Gemeinderat als wichtiges Instrument zur
integrativen Planung, Koordination und Steuerung der rdaumlichen Entwicklung und bildet die
Grundlage flr die nachfolgende Nutzungsplanung.

Es vermittelt eine allgemein raumliche Vorstellung einer hochwertigen und zukunftsgerichteten
Gemeindeentwicklung. Es zeigt auf, welche besonderen Starken, Potentiale und Qualitaten die
Gemeinde besitzt und was die Identitat von Fisibach auszeichnet. Ebenso sind Schwéachen identi-
fiziert und Chancen beschrieben. Aufgrund der engen Verflechtungen mit den Nachbargemein-
den berilcksichtigt das REK auch die Gberkommunalen Schnittstellen und Abhangigkeiten. Mit
dem REK kann eine raumliche Gesamtschau auf einer erhdhten Flughthe ermoglicht und eine
raumlich-strategische Grundlage geschaffen werden, um die verschiedenen Planungen und Ge-
biete aufeinander abzustimmen sowie untereinander zu koordinieren. Es kann als Wegweiser
oder Richtschnur verstanden werden. Gleichzeitig handelt es sich nicht um ein statisches Instru-
ment. Sollten sich bei zuklnftigen Planungsprozessen — z.B. aufgrund gednderter Rahmenbedin-
gungen — neue Erkenntnisse ergeben, kann das REK an diesen gednderten Bedingungen ange-
passt bzw. aktualisiert werden.

Unter dem Deckmantel des Dialogs mit dem Kanton und dem Einbezug der Einwohner ist das
REK breit abgestitzt. Weiterhin ist es Instrument der Kommunikation und Partizipation, sprich
der Beteiligung aller Einwohner an den Planungsprozessen von Fisibach. Dies sorgt fur Transpa-
renz gegenlber den Einwohnern und férdert das Verstdandnis fur die Planungen der Gemeinde.
Das REK bietet Orientierung fir die Bevolkerung und private Investoren und Bauwillige. Entwick-
lungskonzept. Fir die Grundeigentimer entfaltet es keine direkte Rechtswirkung. Das REK ist
die strategische Grundlage fir die kommunale Nutzungsplanung. Diese besteht im Kern aus
dem Bauzonenplan, dem Kulturlandplan sowie der Bau- und Nutzungsordnung.

Aufbau und Ablauf

Das REK ist in drei Teile gegliedert. In Teil A wird die rdumliche Entwicklung und Ausgangslage
beschrieben sowie erste Erkenntnisse festgehalten. Es folgt eine Zusammenfassung in Form ei-
ner Potential-Defizit-Betrachtung und zeigt, wo Fisibach heute steht. Teil B beleuchtet die aus
der Analyse resultierende Ergebnisse und zeichnet die Leitbilder (Leitbild Landschaft, Freiraum,
Verkehr und Leitbild Siedlung). Es vermittelt, was geandert werden soll und was dabei prioritar
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ist. Im abschliessenden Teil C werden Entwicklungsschwerpunkte (Schliisselgebiete) mit konkre-
ten Massnahmen (Empfehlungen und Ansatze) aufgezeigt, was als Nachstes — vor allem fir die
darauffolgende Gesamtrevision der Bau- und Nutzungsordnung — zu tun ist.

ANALYSE LEITBILD UMSETZUNG

Teil A: Wo stehen wir? A Teil B: Was wir dndern. Teil C: Wie wir es machen!

Das REK ist in enger Zusammenarbeit aus BC AG Brugg und einer kommunalen Kommission fir
raumliche Entwicklung erarbeitet worden. Diese Kommission besteht aus dem Gemeindeam-
mann, einem ressortverantwortlichen Gemeinderat fir Hoch- und Tiefbau, je ein Vertreter aus
der Wirtschaft und Landwirtschaft sowie dem Natur- und Umweltbeauftragten.

Der offizielle Start fand im Sommer 2022 im Rahmen des Dorfdialogs statt. Der Dorfdialog bestand
aus einem Inputvortrag, mit anschliessendem Dorfrundgang mit Vertretern der Gemeinde und
interessierten Einwohnern. Die Ziele des Dialogs waren in erster Linie die Informationen tber die
Rahmenbedingungen der Siedlungsentwicklung und die kiinftige Vorgehensweise der Gemeinde
auf dem Weg von einer gelenkten Siedlungsentwicklung bis hin zu einer neuen Bau- und Nut-
zungsordnung aufzuzeigen. In zweiter Hinsicht war der aktive Austausch zwischen Gemeinderat
und Einwohnern Gber Wiinsche, Sorgen oder Anspriiche an eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung wichtig. Der Rundgang durch das Dorf zeigte Orte, die entweder die Starken oder Schwéachen
der bisherigen Entwicklung sind. Weiterhin sind gemeinsam Chancen und Risiken besprochen
worden.

Die erarbeiteten Inhalte wurden im ersten Entwurf mit der Kommission vorbesprochen und fir
den Gemeinderat aufbereitet. Zur weiteren Konsolidierung wird das REK dem Kanton fir eine
informelle Stellungnahme vorgelegt. Entsprechende Hinweise fliessen in eine finale Bereinigung
ein. Das REK wird durch den Gemeinderat verabschiedet.

Auftakt Dorfrundgang

Diskussion und Bereinigung mit Gemeinderat
Kernteam

Mitwirkung

(Informelle Vernehmlassung Kanton)

Verabschiedung Gemeinderat

Abbildung 1 Ablauf
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2.1

TEIL A: Analyse Wo stehen Wir?

Bisherige Gemeindeentwicklung

AR AN
riedkarte 1880

) /g
TN
N

Landeskarte 1982 N " Basiskarte 202

Abbildung 2 Historische Siedlungsentwicklung von Fisibach von 1880 bis 2022 (Quelle: AGIS)

Die historischen Siedlungsanfange von Fisibach zeigten sich in der Spange der Wegverlaufe der
heutigen Belchenstrasse als Ost-West-Achse und der Bachserstrasse als dessen Abzweig Richtung
Stden. Entlang der Nord-Sid-Tangente von der Bauernmihle parallel zum Fisibachverlauf bis
zum heutigen Hinterdorf entstand ein klassisches Kreuzungsdorf mit der Kapelle am Fisibach auf
der Seite der Chilewise. Im weiteren Verlauf zeichneten sich zwei Strassenringe ab und bilden bis
heute die Grundstruktur von Fisibach (siehe Siegfriedkarte 1880, Markierung pink). Hieraus lassen
sich auch die einzeln separierten Dorfteile ableiten, welche sich entlang dieser Strassen heraus-
bildeten (siehe Landeskarte 1955). Diese sind der Kreuzungsbereich von Belchenstrasse und
Dorfstrasse (1), Dorfstrasse und Hinterdorf (2), Hinterdorf selbst (3) und Dorfstrasse und Bach-
serstrasse (4). Neuzeitlich kann ein weiterer Dorfteil an der Ziegelhitte identifiziert werden (5).
Die historischen Strukturen kdnnen heute in Teilen im rechtskraftigen Zonenplan abgelesen wer-
den. Die einzige Gewerbeansiedlung stellt die Ziegelhiitte dar, welche mit der Industrialisierung
entstand. Ab den 50er und 60er Jahren (Einfamilienhausboom) wurde sukzessive der Nord-West-
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2.2

Hang des Sanzebergs bebaut. Die historischen Dorfstrukturen und die Chilewise herum sind bis
heute nicht tberformt worden und zeugen von einer Besonderheit der Siedlungsentwicklung Fi-
sibachs. Weitere Gewerbeansiedlung nordlich der Ziegelhitte und Neubauquartiere verdichten
das Siedlungsgebiet bis heute.

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das ISOS hat zum Ziel die Qualitdten zu erhalten und zu vermeiden, dass ihnen irreversibler Scha-
den zugeflgt wird. Die Gemeinden sorgen gemass kantonalem Richtplan (Kapitel A 1.5) fir die
angemessene Umsetzung der Ziele des ISOS und berilcksichtigen dabei die seit der Erstellung des
ISOS erfolgten Entwicklungen.

Das Ortsbild von Fisibach ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als
lokal bedeutend eingestuft. Das entsprechende Inventarblatt datiert von 1975 und ist daher Gber-
holt. Trotzdem bildet es eine wichtige Grundlage fir die Gemeindeentwicklung und die Beurtei-
lung von baulichen Verdanderungen im Dorfkern, zum Beispiel im Rahmen der Vision der Entwick-
lung einer attraktiven Dorfmitte und zur gezielten Aufwertung des 6ffentlichen Raums.

Das ISOS unterscheidet zwischen Bauten / Gebiete und Umgebungen sowie jeweils zwei Erhal-
tungsziele:

Bauten und Gebiete Umgebungszonen
Erhaltungsziel A Erhaltungsziel B Erhaltungsziel a Erhaltungsziel b
Erhalt der Substanz Erhalt der Struktur Erhalt der Beschaf- Erhalt der Eigen-
Beseitigen storender Ein- Anordnung und Gestalt fenheit schaften
griffe bewahren Wesentliche Vegetation Wesentliche Merkmale
Abbruchverbot und De- Wesentlichen Merkmale | Pewahren bewahren
tailvorschriften fur Verdn- | sind integral zu erhalten Beseitigung stérender Auflagen fiir Neubauten
derung Abbruch nur in Ausnah- Veranderungen und Bepflanzungen
Beaufsichtigung durch mefallen Kein Baugebiet, strenge
Fachperson Gestaltungsvorschriften

Das ISOS lasst sehr gut die vier Dorfteile (1.1 bis 1.4) erkennen, welche heute auch der Dorfzone
zugewiesen sind. Drei Dorfteile (1.1, 1.3, 1.4) sind dem Erhaltungsziel A zugeordnet und eines
dem Erhaltungsziel B (1.2). Alle Dorfteile sind um die inneren Freirdume (Il und lll, griin) mit dem
zu seiner Zeit noch freien Verlauf des Fisibachs (blau) angeordnet. Das Inventar bezeichnet vier
Gebdude (pink) mit dem Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz): Kapelle (0.0.1), Gasthof Rdssli
(1.1.2), Mlhle (1.4.11) und einem heute bereits abgebrochenen herrschaftlichen Wohnhaus im
Hinterdorf (1.4.7). Das ISOS bezeichnet auch stérende Elemente. Zwei von drei dieser Hinweis-
Eintrage sind heute nicht mehr existent. Einzig die Werkstatt am Ostlichen Ortseingang besteht
noch heute (rot).

Die bisherige Siedlungsentwicklung hat die historische «Basis» weitestgehend sehr gut erhalten
kénnen. Im Allgemeinen ist es erstrebenswert diese Grundstruktur aus Dorfteilen und Freirdu-
men auch klnftig zu erhalten und in seiner Eigenheit weiter zu starken.

REK Fisibach 8.Juli 2025 7
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Bl Gebiude unter kommunalem Substanzschutz

Bl Gebaude unter kantonalem Schutz

X abgebrochene Gebiude

Abbildung 3 Ubersichtsplan (Quelle: 1SOS, Stand 1975, bearbeitet BC AG, 2025)

REK Fisibach 8. Juli 2025 8



Gemeinde Fisibach AMBCAG

Raumliches Entwicklungskonzept

2.3 Gebdude unter kantonalem Dankmalschutz

Abbildung 4 Kapelle (Gebaude Nr. 54 / Parzelle Nr. 70) (Quelle: Gemeinde Fisibach)
Abbildung 5 ehemals Gasthof Rossli (Gebdude Nr. 48 / Parzelle Nr. 38) (Quelle: Gemeinde Fisi-
bach)

Abbildung6  Wohnhaus Bauernmuhle 2
und 4 (Gebsude Nr. 28 A und B / Parzelle

Nr. 218 und 217) (Quelle: Gemeinde Fisi-
bach)

Abbildung 7 Ehemaliges Bauernhaus /
Zingg-Haus (Gebdude Nr. 54 / Parzelle Nr.
7) (Quelle: Gemeinde Fisibach)
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2.4 Gebdude unter kommunalem Schutz (Substanzschutz):

Abbildung 8  Okonomiegebiude, Scheune
Rest. ROssli (Gebaude Nr. 48 / Parzelle Nr.
38) (Quelle: Google Street View)

Abbildung 9 Belchenschulhaus (Gebaude
Nr. 22 / Parzelle Nr. 59) (Quelle: Gemeinde Fi-
sibach)

Abbildung 10  Ehemaliges
Bauernhaus (Gonhl),
Dorfstrasse (Gebdude Nr. 9/
Parzelle Nr. 92) (Quelle: Ge-
meinde Fisibach)
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&

Abbildung 11 ~ Wohnhaus und Stall (ohne Anbau) (Gebaude Nr. 4 / Parzelle Nr. 96). (Quelle: Gemeinde

Fisibach)

AiIdung 12 Ha Belchenstrasse (Geéude r O/ Parzell Nr. 16) (QIIe: Google Street View)

REK Fisibach 8. Juli 2025 1
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Abbildung 13 Wohnhaus (ohne Scheunenteil), Hagelen (Gebaude Nr. 68 / Parzelle Nr. 526) (Quelle:
Google Street View)

Abbildung 14 Waschhaus, Speicher,
Hagelen (Geb&dude Nr. 69 / Parzelle
Nr. 526) (Quelle: Google Street View)
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Abbildung 15 Wohnhaus (ohne Scheunen-
teil), Hagelen (Geb&ude Nr. 88 / Parzelle Nr. 407)
(Quelle: Google Street View)

" Abbildung 16 Wohnhaus (ohne Scheunen-
teil), Waldhausen (Gebdude Nr. 76 / Parzelle Nr.
450) (Quelle: Gemeinde Fisibach)

Abbildung 17 Wohnhaus (ohne Scheunen-
teil), Waldhausen (Geb&dude Nr. 78 / Parzelle Nr.
451) (Quelle: Gemeinde Fisibach)
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2.5 Aktuelle Zonierung

Unsere heutige Zonenordnung gibt die klare Vorstellung vom Dorf mit der griinen Lunge in der
Mitte wieder. Die Lage der 6ffentlichen Nutzungen ist ebenfalls zur Mitte gerichtet. Die Arbeits-
zonen liegen optimalerweise am Rand des Dorfes. Das Einfamilienhausgebiet am Sanzenberg liegt
in einer etwas zurlickgezogen Position zum Dorf. Das Gewerbegebiet ist im Verhaltnis zum restli-
chen Siedlungsgebiet sehr gross, jedoch fir die kiinftige Entwicklung mit kleinen Reserven aus-
reichend gross. Aktuell besteht kein Bedarf an grossflachigen Umzonungen.

Die griine Lunge soll bestehen bleiben und vorerst der Landwirtschaftszone zugeordnet bleiben.
Der Gemeinderat hat eine Vision zur Entwicklung der griinen Lunge. Eine Uberpriifung, ob allfallig
wichtige Gebdude zusatzlich durch ein Volumenschutz zu bewahren oder aus einem Schutzstatus
zu entlassen sind, ist ein wichtiger Bestandteil in der Auseinandersetzung mit dem ISOS. Orte, an
denen eine hochwertige Gestaltung des Siedlungsrandes moglich ist, sollten mit Hilfe des Zonen-
plans gesichert werden. Um ein qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zu erméglichen sind Gebiete,
welche eine erhohte Einpassung oder Gestaltung fordern, mit einer bedingten Gestaltungsplan-
pflicht zu belegen.

1. GENEHMIGUNGSINHALT
NUTZUNGSZONEN

Bezeichnung

Wohnzone 2 Geschosse
Dorfzone D

Farbe

gelb

orange

braun

violett Gewerbezone G
grau

hellblau

schwarz Bauzonengrenze
schwarz

Fléchen mit Gestaltungspian-
plicht

EANIINNY

Nutzungseinschrankung

Vi Dortzone und Zone OBA

Gebdude unter kommunalen Schutz
(Substanzschutz)

Gebéude mit wichtiger Stellung im Ortsbikd
grin (Volumenschutz)

heligrin Hecke

blau

0 1} Bome

2. ORIENTIERUNGSINHALT

iz orn Wald

| hollviolet Waldgrenzen nach § 3 AWaV
 —a] hellblau Gewasser offen / Dolungen
B8] hellviolett Kantonal geschitztes Kulturobjekt
schwarz Hochspannungoleiting
schwarz Gemeindegrenze

i Z

Abbildung 18 rechtskraftiger Bauzonenplan (Quelle: Gemeinde Fisibach, Stand 2004)
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Rechtskraftiger Bauzonenplan 1:1'000 Geanderter Bauzonenplan 1:1'000

Informationsinhalt: ‘Genehmigungsinhalt:

l:l Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen - Gewerbezone - Dorfzone
Gebéude unter Volumenschutz /
B oorzone Bl ek
[ ] wonnzone 2 Geschosse E2 /——  Bach/ Gewsssemraum N
o =
I Wohnzone 2 Geschosse W2 = = = = Perimster Teilindsrung i ater EB

Abbildung 19 Teilanderung Bauzonenplan «Alter Spielplatz» Quelle: Gemeinde Fisibach, Stand
2017)

Hinweis: Der rechtskraftige Bauzonenplan zeigt nicht das gesamte Gemeindegebiet. Die Wei-
ler Waldhausen und Hagelen sind keiner Bauzone zugewiesen und somit nicht Bestandteil des
Bauzonenplans, sondern des Kulturlandplans.
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2.6

Kulturlandplan

Der rechtskraftige Kulturlandplan aus dem Jahr 1994 ist stark revisionsbedUrftig. Dieser ist in ei-
ner nachfolgenden Gesamtrevision unter den aktuellen Gbergeordneten Grundlagen neu zu er-
stellen. Die angepasste Materialabbauzone im Richtplan und die Anderung der BNO vom
12.03.2021 mussen beachtet werden.

| A (AL /MBI,
LEGENDE ORIENTIERUNGSINHALT
GENEHMIGUNGSINHALT
T e eseeseeeee  (iomcindegienz
NUTZUNGSZONEN ——————e Baugebietsgrenze

Landwirtschaftszone — Sperrzone Rhemuferschutzyverordnung

Materialabbauzone

Schutzzone Rhemuferschutzverordnung

|:] Artenreiche Heuwiese, Fromentalwiese
Hochstammbestand.
SCHUTZZONEN - Wald

Naturschutzzone @ — Gewilsser
=]
Magerwiese, Trockenstandort e Grundwasser-/ Quellenschutzzone
" A A s AAAAAAAAS
———— Wanderweg

UBERLAGERTE SCHUTZZONEN

e e Hochspannungsleitung
Besonderer Waldstandort

‘ T H 3 Mogliche Erweirterung Abbauzone “Lergrube’
‘ Landschaftsschutzzone LS i =

Projektierie Belchenstrasse

SCHUTZOBJEKTE (1m Plan symbolisch, nicht massstiblich dargestellty
NATUROBJEKTE

ORI Hecke, Feldgeholz, Utergeholz
(] ... Einzelbaum, Baumgruppe
\./ Aussichtspunkt

KULTUROBIEKTE

. Div. Kulturobjekte

Geschiitzte Baute
[ - o] Wichtige Baute
=l Weilerbaute mit Umnutzungsmaglichkeit

Abbildung 20 rechtskraftiger Kulturlandplan (Quelle: Gemeinde Fisibach, Stand 1994)
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2.7

2.8

Uberbauungsstand

Im Verlauf der letzten Jahrzehnte konnte Fisibach seinen Uberbauungszustand stetig erhéhen. Im
Jahr 2000 lag dieser bei 65%, heute betragt der Uberbauungszustand 91%.

Uberbauungsstand nach Zonentypen, 2023 Angaben in ha

Uberbaine und nicht Gberbaute Flachan (in ha)

MZ: Mischzonen (Wohn-/Gewerbe, Dorfzo-
nen)

A:  Arbeitszonen

W: Wohnzonen

nicht Uberbaut @iberbaut

— O: Zone fir 6ffentliche Bauten und Anla-
(.-
gen

. 12

- I - -

, 02

- .

- I - Abbildung 21 Stand ~ der  Uberbauung

(Quelle: BVU ARE, Stand 2023)

Uberbauungsstand und Stand der Erschliessung nach Zonentypen, 2023

Bauzonenflachen per 3112, (in ha)
Code Bauzone iberbaut nicht Total baureif baureif in  langfristige
iiberbaut 5 Jahren Reserven

1121 Wohnzane 2 620 025 644 007 018
1211 Arbeitszone | 565 1.19 684 0.84 0.35
1411 Dorfkernzone 637 0.67 7.05 055 012
1511 Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 2M 2M
1611 Grinzone, Freihaltezone 019 019

Total 21.11 211 2322 1.46 0.66

Abbildung 22  Stand der Erschliessung (Quelle: BVU ARE, Stand 2023)

Siehe hier auch Kapitel 2.9 mit der Abbildung 33. Die Karte zeigt die aktuelle Situation der Bebau-
ungsdichte und noch nicht Uberbaute Gebiete.

Bevolkerung — ein Uberblick

Der allgemeine Bevolkerungstrend ist allgegenwartig bereits heute zu spiren. Die bevolkerungs-
starken «Boomer»- Jahrgdnge gehen nun vermehrt in Pension und sind gefolgt von geburten-
schwachen Jahrgangen. In der gesamten Schweiz wird sich die Zahl der 65- bis 79-Jahrigen bis
2040 verdoppeln, die der Gber 80-Jahrigen wird sich verdreifachen, wahrend die Zahl, der unter
20-Jahrigen und die der Personen im erwerbsfahigen Alter, absolut abnehmen.

2021 verzeichnete Fisibach 550 Einwohnende. Per Ende 2023 sind sogar bereits 589 Einwoh-
nende gezahlt.

In den vergangenen 40 Jahren (resp. vor 2010) ist Fisibach nur marginal gewachsen. Ab dem Jahr
2012 ist ein verstarktes Wachstum feststellbar (Abbildung 23). Grund hierflr ist vor allem die
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hohe Wanderungsbewegung innerhalb Europas, wo auch die Gebiete in Grenznahe verstarkt be-
troffen sind. Seit 2012 ist Fisibach um 145 Einwohner (ca. 26 %) gewachsen, dies bedeutet im
Durchschnitt ein Anstieg von 14,5 Einwohner pro Jahr. Das Wachstum der letzten 10 Jahre resul-
tiert aus den Zuzlgen und den leicht erhéhten Geburtenraten. Die Verteilung der Altersgruppen
auf dem heutigen Stand zeigt ein klassisches Bild einer leicht Gberalterten Bevélkerung bei einem
leicht grosseren Anteil an Kindern unter 10 Jahren. Dieses Bild stimmt mit dem Bevélkerungszu-
wachs ab den 2010er Jahren Uberein. Auffallig ist ein sehr geringer Anteil an jungen Frauen im
Alter zwischen 25 und 29 Jahren (Abbildung 25).

Gesamtbevilkerung == Mannliche Bevolkerung

Weibliche Bevélkerung
5004

400+

L

=

=
L

Anzahl Personen

2004

1004

CI 1 I 1 T U
1980 1990 2000 2010 2020
Abbildung 23 Bevdlkerungsentwicklung bis 1975 bis 2021 (Quelle: Statistik Aargau, Stand
2022)

@ unter 20-Jahrige @ Erwerbstétige © iiber 64-Jahrige

600

Abbildung 24
E E E E H H i Bevdlkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre
: 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 nach Altersklassen (Quelle: BVU ARE, Stand 2021)
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Abbildung 25  Alterspyramide 2021 (Quelle: Statistik Aargau, Stand 2022)

Fisibach ist eine kleine Gemeinde mit einer Einwohnerzahl unter 1‘000 Einwohner. Fir kleine Ein-
wohnergemeinden werden keine Bevolkerungsprojektionen seitens der Statistik Aargau heraus-
gegeben. Dennoch lassen sich Trends aus den Bevolkerungsprojektionen der Bezirke und Raum-
typen ablesen. In einem Datenverschnitt der kantonalen Projektionen 2020 bis 2050 fir den Be-
zirk Zurzach und die des Raumtyps , Landlicher Entwicklungsraume” ist die Wachstumsdynamik
flr Fisibach gut herzuleiten. Die Projektion geht von einem sehr moderatem Bevolkerungswachs-
tum von heute 10'250 auf 13'000 aus, wobei die Wachstumskurve sich innerhalb der kommenden
30 Jahre abflacht (siehe Abbildung 26). Es kann davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde
Fisibach sich diesem Trend angleichen wird. Bei einer angenommenen vorerst gleichbleibenden
Wachstumsrate von ca. 14 EW pro Jahr bis 2030 und der leichten Absenkung des Wachstums ab
dem Jahr 2031 wird Fisibach ungefahr 860 Einwohner im Jahre 2050 verzeichnen kénnen. Zum
heutigen Kenntnisstand bedeutet dies ein Plus von ca. 310 Einwohnern in den kommenden 28
Jahren (Abbildung 27). Betrachtet man die Landreserven kommt man auf eine Einwohnerzahl von
800 Einwohner.

Die Siedlungserweiterung nach aussen hin ist beschrankt. Die Verdichtung in bebauten Gebieten
und noch unausgeschopften grosseren Flachenpotentiale halten noch ein gewisses inneres
Wachstumspotential bereit.
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Abbildung 26  Bevdlkerungsprojektion 2020-2050 fir den Bezirk Zurzach, Raumtyp landlicher
Entwicklungsraum (Quelle Daten: Statistik Aargau, Stand 2022, erstellt: BC AG)
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Abbildung 27  Bevolkerungsprojektion 2020-2050 fur Fisibach (Quelle Daten: Statistik Aargau,
Stand 2022, erstellt: BC AG)

@ Gemeinde @Kanton @Raumtyp @ Repla Bei der Betrachtung der Vollzeitdquivalente fallt
auf, dass Fisibach (auch im Vergleich zum
Raumtyp der landlichen Entwicklungsraume) sich
in den letzten 10 Jahren vermehrt zu einer Wohn-
gemeinde hin entwickelt hat. Auf einen Einwoh-
ner Fisibachs kommen rechnerisch gerade 0.1
Vollzeitbeschéftigte in der Gemeinde.

- —_—
04 S

Abbildung 28 Entwicklung der Vollzeitaqui-
valente (Quelle: BVU ARE, Stand 2021)
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2.9

M BCAG

Weitere libergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen

Kanton: Richtplan Kanton Aargau

Der kantonale Richtplan hélt die Grundzlige der angestrebten rdaumlichen Entwicklung fest. Er
enthalt — im Gegensatz zur Bevolkerungsprognose, welche die ungelenkte Entwicklung wieder-
gibt — Aussagen zur angestrebten Bevélkerungsentwicklung.

Abbildung 29 Ausschnitt
Stand 29.

Siedlungsgebiet

Ortsbild von nationaler / regionaler Bedeutung

Weiler

Siedlungstrenngrtel

Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB)
Landwirtschaftsgebiet

Fruchtfolgeflache

Waldausscheidung

Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald
Schutz- und Naturschutzgebiete

Perimeter Dekretsgebiete

Gewdsser

Kantonales Interessengebiet fur Grundwassernutzung
Materialabbaugebiet von kantonaler Bedeutung

Deponie

Richtplankarte,
08.2023 (Quelle: Kanton Aargau)

Das Raumkonzept Aargau definiert Fisibach als landlichen Entwicklungsraum. Der Kanton prog-
nostiziert, dass dieser Lebensraum (ca. 50% des gesamten Kantons) nur 10% der kiinftigen Bevol-
kerungswachstums aufnehmen wird. Flir den nordostlichen Raum des Zurzibiets steht neben der
behutsamen Wohnraumentwicklung die Entwicklung der Landschaft gleichermassen im Vorder-

grund (Kernraum Landschaftsentwicklung).

. Bad Zurzach

REK Fisibach

Abbildung 30

Kernstadte
Landliche Zentren

§ oo

Landliche Entwicklungsraume

Wohnschwerpunkte (WSP)

m >l

Urbane Entwicklungsrdume, Kerngebiete Agglomerationen

Landliche Entwicklungsachsen

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung

Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. S 1.3 (Detailkarte)

|||||||||| Gebiete flr Agglomerationsparke
% Kernrdume Landschaftsentwicklung

8.Juli 2025

Raumkonzept Aargau (Quelle: Kanton Aargau)
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Im kantonalen Richtplan werden Mindestdichten definiert, welche bis 2040 Uber das gesamte
Gemeindegebiet zu erreichen sind (Kapitel S 1.2, Beschluss 2.1).

- 40 Einwohner pro Hektar in Gberbautem Wohn- und Mischzonen = Steigerung der Dichte in
bereits bebauten Gebieten

- 60 Einwohner pro Hektar in uniberbauten Wohn- und Mischzonen = Mindestdichte fir neu
zu planende Gebiete

Region: Potenzialkarte ZurzibietRegio

Der Regionalplanungsverband ZurzibietRegio hat das Projekt ,Potenzialkarte ZurzibietRegio” er-

arbeitet.
Nr. Gebiet Dichte Flache Zone Typ Ziel Min-
heute destdichte
7/1 Bel- Ca. 14 ca. 1.6 D Verdich- 40 E/ha
chenstrasse/  E/ha ha tung Be-
Bach- stand
serstrasse
7/2  Sanzenberg  Ca.25 ca.53 W2 Verdich- 40 E/ha
E/ha ha tung Be-
stand
7/3 Hinterdorf Ca. 18 ca. 3.0 D Verdich- 40 E/ha
E/ha ha tung Be-
stand
Dorfstrasse Ca.35 W2
E/ha

Abbildung 31 Auszug Gemeindeportrait (Quelle: ZurzibietRegio)

Die Karte enthalt drei Verdichtungsgebiete aus regionaler Sicht.

- - -
l' -

Potenzialgebiete aus regionaler Sicht

7/1 - " 11 Nr. Gemeinde/ Nr. Potenzialgebiet
. iR
. [1 Entwicklung
Umnutzung

Verdichtung

=~ 13

7/2 Abbildung 32 Ausschnitt aus der Po-
tenzialkarte Wohnen (Quelle: Zurzibiet-

Regio)

Im Ubrigen bestehen keine regionalen Planungsgrundlagen, welche konkrete Handlungsanwei-
sungen fir die Gemeinden enthalten wirden.

Der Bericht und dessen zugrunde liegenden Daten stammen aus dem Jahr 2015. Aufgrund der
aktiven Bautatigkeit flr Fisibach ist er eher veraltet und nur am Rande zu betrachten. Die Dichten
dirften heute nur minimal héher liegen. Einen genaueren und aktuelleren Uberblick gibt die Ana-
lysekarte des Departements Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), dessen Daten zwar ebenfalls aus
dem Jahr 2015 stammen, aber fir einzelne Siedlungsteile genaue Dichtangaben macht. Die
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folgende Karte ist aufgrund der neuen Bebauungen Hinterdorf und den Neubauten am Sanzen-
berg angepasst.

Einwohnerdichte
(Einwohner pro Hektare, Sta

weniger als 25
25 bis 50

51 bis 75

76 bis 100

101 bis 150

11| [N

mehr als 150

Bauzonen

nicht Uberbaute Wohn-/Mischzonen

Industrie- und Gewerbezonen

Ubrige Zonen (OeBA, Griinzone, Spezialzone)

il

nicht Giberbaute Bauzonen

Abbildung 33 Analysekarte Einwoh-
nerdichte (Quelle: BVU ARE, Stand
2015, Aktualisierung 2022 BC AG) Zah-
len grésser

Viele Gebiete erreichen bereits fast die Mindestdichten von 40 Einwohnern pro Hektar. Einzig das
Wohnquartier Sanzenberg und das Gebiet westlich der Chilewis sind heute unter den Mindest-
dichten. Das Wohngebiet am Sanzenberg ist durch die heutige Bebauungsstruktur in seinen Ver-
dichtungsmaglichkeiten nahezu eingeschrdnkt. Hier sind nur marginale Erhéhungen durch
schrittweise grosseren Ersatzbauten oder zusatzlichen Um- und Anbauten méglich. Entlang der
Dorfstrasse besteht das bedeutendste Verdichtungspotential in bebauten Gebieten Fisibachs. Im
Allgemeinen hat fur Fisibach jedoch die Erhaltung des Dorfcharakters sowie die landlichen Eigen-
schaften eine hdhere Prioritat als die Verdichtung.
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2.10 Potentiale und Defizite

Bei der Analyse des gesamten Gemeindegebietes beziglich aller Themen ldsst sich zusammen-
fassend folgendes Bild zeigen:

e S A TR N % )
T 4 % %Ruf"r % lf:'f‘;?
'?5""5"»2,. \ AN

e
"3

iberregional bekanntes
Nutzungsangebot

e
L\ i Ansicht
eeS wenig attraktiv

T AS '
Wohnen

. @esseas,

\ne‘lm,l

Wohnen
grine Elemente:
Starke, Chance

=> Potential nutzen, weiterentwickeln g

rote Elemente

Schwiche, Risiko

=> Verbesserungsbedarf, Eingriff notwendig
Abbildung 34  Karte Potentiale und Defizite
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Bemerkungen zur Karte:

Freiraumelement Fisibach

Der Fisibach ist das zentrale Element, welches das gesamte Gemeindegebiet zwar in der Struktur
pragt, aber nicht bestimmt. Zur Herstellung einer Nord-Stid-Achse ist es wiinschenswert, den Fi-
sibach als Naturkorridor zu nutzen und den Rhein Uber das Dorf mit seiner griinen Lunge mit der
Tal-Landschaft zu verbinden. Wir haben landschaftlich eine Doppelbarriere durch die Kantons-
strasse und die Bahnlinie, welche uns in Teilen von der Flusslandschaft separiert. Im Bereich des
nordlichen Fisibachs bestehen kaum gute und angenehme Ubergénge.

Griine Lunge

Aus der Historie und der nachgelagerten Siedlungsentwicklung entstandene zentrale Wiese hat
immenses Potential sich als griines Dorfzentrum zu etablieren. Viele Voraussetzungen sind gege-
ben und kénnen in Verknipfung mit dem Fisibach ein lebendiges Riickgrat und Dorfimage sein.
Die griine Lunge ist zwar physisch existent, aber emotional und nutzungstechnisch nicht ins Dorf
eingebunden.

Neues Wohnen

Aus der Analyse zeigen sich noch Baullicken. Als Chance fiir modernes und nachhaltiges Wohnen
in Synergien mit dem traditionellen Dorfcharakter kénnen ausreichende Nutzungsreserven flr
kiinftige Jahre der Siedlungsentwicklung gewahrleisten. Zwei Gebiete liegen sogar direkt an der
grinen Lunge und haben somit einen hohen Attraktivitatswert.

Gewerbegebiet

Der Siedlungsteil ist nicht dem Wohnen und Dorfleben vorbehalten und sollte dennoch als voll-
wertiger Teil des Dorfes begriffen werden. Das Ebianum kann als Magnet fungieren und als Dorf-
baustein gut vernetzt fiir die gesamte Region ein nicht zu unterschatzter Standortvorteil werden.
Heute ist das Gebiet Uber den Zugang von der Dorfseite her erschlossen. Der Entsorgungshof
(privater Recycling-Betrieb) ist ausserhalb des Dorfs bereits gut verortet. In der Gewerbezone
muss das Wohnen geregelt werden. Auch sollen kinftig keine Datencenter sowie Lagerhallen
entstehen. Das Gewerbegebiet soll fir Kleingewerbe attraktiv sein.

Durchfahrtsverkehr

Fisibach wird heute durch die Nord-Stidachse und die Ost-Westachse tUbergeordnet erschlossen.
Den Achsen stark untergeordnet sind die Dorfstrassen, welche heute zunehmend als Abkirzun-
gen genutzt werden. Die Dorfstrassen sollen den Dorfbewohnern und dem Verkehr innerhalb des
Dorfes erhalten bleiben und nicht als Durchfahrtskorridore zweckentfremdet werden.

Weiler Hagelen und Waldhausen

Kleinstsiedlungen im Landschaftsraum sind ideale Standorte fur traditionelles Wohnen in der Na-
tur und bilden Riickzugsorte.
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3.1

TEIL B : Leitbilder Was wir andern.

Leitbild Landschaft, Freiraum und Verkehr

Landschaften

Fisibach verfiigt Uber sehr gute Lagequalitdten. Zu diesen zdhlen vordergrindig die Nadhe zur
Rhein-Landschaft und die Anbindung an das Ubergeordnete Strassen- und Bahnnetz (Bahnhof
Kaiserstuhl). In Bezug zur Naherholung hat Fisibach einige Vorziige, da man an vielen verschiede-
nen und vernetzten Landschaftstypen teilhaben darf. Neben den in der Ebene liegenden Fluss-,
Tal- und Kulturlandschaften, kann man ebenfalls von Waldern und Wiesenlandschaften in erhéh-
ten Lagen profitieren. Das gesamte Gemeindegebiet |dsst sich vereinfacht in sechs verschiedene
Landschaftstypen gliedern:

- Siedlungslandschaft: Wohnen und Arbeiten

- Tal-Landschaft: Landschaftsschneise entlang des Fisibachs mit Landwirtschaft

- Flusslandschaft: Uferbereich des Rheins

- Kulturlandschaft: Vorwiegend Landwirtschaft zur Versorgung in der Ebene

- Waldlandschaft: Naturbelassene und bewirtschaftete Waldareale in erhdhter Lage

- Landschaftskammer: Von Wald umgebene bewirtschaftete Landschaften in erhéhter Lage

Freiraumelemente
Bachachse

Das zentral durch das Gemeindegebiet verlaufende Gewasser dient als Verbinder in Langsrich-
tung (Verknipfung von sidlichem Kulturland bis zum Rhein). Die Pflege des Fisibachs liegt in der
Kompetenz des Kantons. Die Bewirtschaftung in Bachnéhe ist eingeschrankt.

Griine Lunge

Die grine Lunge im Dorf soll erhalten bleiben. Allenfalls kann eine Entwicklung gemass Vision
stattfinden.

Erholungs-/Freizeitangebote (Trittsteine)

Mehrere Spots im und um das Siedlungsgebiet sowie auch im weiter entfernteren Gemeindege-
biet sind als Highlights, vor allem als Naturerlebnisse, bekannt

Rhein

Als Freiraum-Magnet erfillt der Rhein mit seiner direkten Umgebung eine der wichtigsten Erho-
lungsfunktionen. Der Rhein ist zum einen eine Uberregionale Verkehrsachse auf dem Wasser und
bezlglich der Uferbereiche ein bedeutender Freizeitraum, der per Fuss oder Velo genutzt wird.
In diesem Zusammenhang waére ein besserer Zugang zum Rhein und der Ausbau des Freizeitan-
gebots wiinschenswert.

Flur- und Waldwege

Sind wichtig fiir die Naherholung und werden durch die Gemeinde unterhalten. Die Gemeinde bie-
tet Grillstellen und Sitzméglichkeiten an und unterhdlt diese.
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Naturschutzbereiche

Neben dem Schutz dieser sensiblen Orte und Areale dienen sie ebenso der Erholung.

Wildtierkorridor

Vom Kanton sind diese Bereiche festgeschrieben. Sie sind mit Bedacht in die Planung der Ge-
meinde einzubinden.

Motorisierter Individualverkehr
Hauptverkehrsstrasse

Sie erfillen den Zweck der Gbergeordneten Erschliessung und verbinden die einzelnen Gemein-
den miteinander. Als verkehrsorientierte Strasse konnen sie grosse Verkehrsmengen aufnehmen.

B

|Illluum|,

Wl

i gy
d ‘

Abbildung 35 Belchenstrasse

Abbildung 36 Bachserstrasse — Projekt Kanton ist im Gange.
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Lokalverbindungsstrasse

Um Siedlungen und weitere Gebiete zu erschliessen, erfillen die hauptsachlich verkehrsorien-
tierten Lokalverbindungsstrassen auch einen weiteren wichtigen Zweck: Sie verknUpfen die
Hauptverkehrsstrassen miteinander und verdichten das (bergeordnete Strassennetz.

Lokalverbindungsstrasse reduziert

Diese Strassenkategorie ist der vorhergehenden gleich. Sie erganzt das Netz durch Verbindungen
durch die Siedlung hindurch.

Dorfstrassen

Sie bilden neben den zentralen Erschliessungsachsen der Gemeinde die siedlungsorientierten fei-
nen Verzweigungen und sind der direkten Erschliessung der Parzellen vorbehalten. Die Dorfstras-
sen dienen nicht der Ortsdurchfahrt.

Offentlicher Verkehr
SBB

Die Gemeinde ist indirekt Gber die Nachbargemeinde Kaiserstuhl an das Uberregionale Bahnnetz
angeschlossen.

Bus

Das lokale und regionale Busnetz verbindet neben den Ortschaften auch landliche Gebiete. Die
Gemeinde Fisibach ist nur an die A-Welle (Buslinie 354) angeschlossen. Die einzige Bushaltestelle
liegt zantral und ist behindertengerecht. Es fehlt eine Anbindung zum ZVV und eine Verbindung
Richtung Bachs bis Bahnhof Steinmaur und Dielsdorf. Die Anbindung zum ZVV beginnt erst in der
Nachbarsgemeinde Kaiserstuhl.

Nichtmotorisierter Verkehr
Velorouten

Das kantonale Veloroutennetz ist durch die lokalen velotauglichen Verbindungen im Gemeinde-
gebiet erganzt. Diese Routen sind deutlich signalisiert. Es fehlen die Anbindungen an die Radwege
Richtung Bachs und Siglistorf.

Wanderwege

Neben den Ubergeordneten Wanderwegen sind speziell die lokalen Wege die Wichtigsten, denn
sie erschliessen die Orte fUr Erholung, Freizeit und Naturerlebnisse. Das Wanderwegnetz machen
die Gemeinde erst vollumfanglich erlebbar.
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BITTE EINEN B
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3.2

Leitbild Siedlung

Entwicklungselemente
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Strassenraum gestalten, Verkehr beruhigen
Ortspragende Raumkanten
potenzielle Raumkanten

besondere Nutzungen erhalten

Zugang 6ffentlicher Verkehr

Griine Mitte (Vision)

Freirdume qualifizieren und einbinden
Griine Achse etablieren
Querverbindung herstellen

Ubergénge in die Landschaft hervorheben

Entwicklungsstrategien

bewahren und pflegen
behutsam weiterentwickeln

aufwerten oder neu strukturieren

Entwicklungshorizonte

@ 11 bis 15 Jahre
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Entwicklungselemente

Strassenraum gestalten, Verkehr beruhigen

Der Strassenraum im Dorf, welcher hauptsachlich die Dorfstrasse und die Bereiche rund um das
Schulhaus Chilewies/Spielplatz betrifft, wird auch per Fuss durchquert und kann durch gestalte-
rische Eingriffe zu einem 6ffentlichen « Wohnzimmer» des Dorfes weiterentwickelt werden. Der
markierte Strassenraum (Dorfstrasse) wird heute zum Teil als Abklrzung zwischen Belchenstrasse
und Bachserstrasse genutzt. Bei allen gestalterischen Entscheidungen muss der Langsamverkehr
und die Nutzung als Aufenthaltsraum mitbertcksichtigt werden.

Ortsprdgende Raumkanten schiitzen und potenzielle Raumkanten schaffen

Der wahrgenommene Raum einer Strasse reicht von der einen Fassadenseite bis zur anderen
Seite. Die Fassaden bilden die « Wande» des wahrnehmbaren 6ffentlichen Aufenthaltsraums. Um
den Dorfraum intakt zu halten, ist auf diese Fassaden besonders wert zu legen. Sie sind, wo mog-
lich, zu erhalten und eng mit dem Strassenraum zu verflechten. Wo Raumkanten fehlen, sind nach
Moglichkeit Baukorper zu setzen, um den Strassenraum wieder «heilen» zu kénnen. Dies kann
mit Hilfe von festgesetzten Pflichtbaulinien (z.B. im Bauzonenplan oder Sondernutzungsplan) ge-
schehen.

Besondere Nutzungen erhalten/weiterentwickeln

Die lila markierten Geb&ude erfiillen fir das Dorf eine wichtige Aufgabe. Sie sind belebter Anker-
punkt fur 6ffentliche Nutzungen (Gemeindehaus, Ebianum, Kindergarten etc.) und verschaffen
dem Dorfraum eine gewisse Offentlichkeit gegeniiber einem Wohngebiet mit seiner Privatheit.

Zugang bffentlicher Verkehr

Fisibach ist an den 6ffentlichen Nahverkehr durch eine Bushaltestelle angebunden. Die zentral
liegende Haltestelle ist gut platziert. Eine Busverbindung von Fisibach zur Gemeinde Bachs (An-
schluss an Kanton Zirich) wirde die Attraktivitat Fisibachs immens steigern und als ldndlichen
Wohnstandtort etablieren (siehe auch Leitbild Landschaft, Freiraum und Verkehr).

Griine Lunge entwickeln und griine Achse etablieren
Im Sinne einer Vision sieht die Gemeinde den Fisibach mit seinem angehangten griinen zentralen
Freiraum als ein Alleinstellungsmerkmal und ein kiinftiges Aushdngeschild der Gemeinde.

Freirdume qualifizieren und einbinden

Ein Dorf zeichnet sich nicht nur durch die Strassen und Hauser aus, sondern ebenso durch Frei-
raume, welche erlebt und genutzt werden. Fisibach verfigt neben der griinen Lunge auch tber
Orte am Rand der Siedlung. Die missen gepflegt und erhalten werden. Die Verbindung der gri-
nen Lunge und dem Freiraum der Schule Uber den Fisibach hinweg ist eine der wichtigsten Quer-
verbindungen. Die griine Achse (entlang Fisibach) kann nur durch die aktive Gestaltung und Pflege
noch weiter zum Leben erweckt werden. Die Verbindung von der Bachserstrasse bis Ende Ziegelei
verdient eine wegbegleitende Gestaltung mit kleinen Baumen oder Strauchern.

Ubergdnge in die Landschaft hervorheben

Das Dorf hat flr den Langsamverkehr wichtige Zugange zum Umland und in die Naturrdume hin-
ein. An den markierten Stellen sind bereits Zugange vorhanden, jedoch kdnnen sie mit Hilfe einer
sichtbareren Wegweisung (Schilder / Karten) und einer Verbesserung der Zuganglichkeit (Wege-
belag, Sanierung Stufen/Rampen etc.) weiter qualifiziert werden.
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Entwicklungsstrategien

Bewahren und pflegen

Der Strategieansatz “Bewahren und pflegen" hat den Erhalt, die
Pflege und die qualitative Aufwertung und Entwicklung von Iden-
titat stiftenden Bebauungen und Freirdumen zum Ziel (Ortsbild).
Die Gebiete dieser Kategorie stehen daher fir eine Nutzungsin-
tensivierung im Rahmen der hochwertigen Siedlungsentwicklung
nach Innen nicht zur Verfiigung, bedirfen jedoch im Gegensatz zu
den stabilen Gebieten einer gewissen Pflege.

Behutsam weiterentwickeln

Gebiete mit dem Strategieansatz "Behutsam weiterentwickeln”
sind in ihrer Grundstruktur stimmig. Im Zentrum stehen die sanf-
tere Entwicklung und das behutsame Aufwerten sowie das Behe- ‘
ben von ortsbaulichen Mangeln. Hohere Dichten und Nutzungsin- 1
tensivierungen bei grundsatzlichem Erhalt der bestehenden orts- 1
baulichen und freirdaumlichen Grundmuster bilden das Entwick-
lungsziel. Zu dieser Kategorie zahlen beispielsweise das Ersetzen,
Ergdnzen und Lickenschliessen in bebauten Quartierstrukturen
unter Wahrung der grundsatzlichen Kérnigkeit und Bautypologie.

Aufwerten oder neu strukturieren

Dieser Strategieansatz umfasst primar die Uberbauung von zentral
gelegenen, gut erschlossenen, uniberbauten Wohn- und Misch-
zonen. Quantitativ besteht hier grosses Entwicklungspotenzial,
qualitativ ist dabei auf eine gute ortsbauliche Einbindung in den
Siedlungskdrper zu achten (zum Beispiel mittels qualitatsférdern-
der Verfahren), und funktional ist moglichst ein Mehrnutzen zu
Gunsten der Versorgungs- und BedUrfnislage des Dorfes zu leis-
ten. Einige Gebiete dieser Strategie sind «Schlisselgebiete» der
hochwertigen Innenentwicklung. Hier sind typologische Neuinter-
pretationen und hohe quantitative wie qualitative Entwicklungen
moglich.

Entwicklungshorizonte

Je nach finanziellen Ressourcen, raumplaneri- tief
schen Bedarfen, Realisierbarkeit und Dringlich-
keit kdnnen nicht alle Gebiete gleichzeitig um- =
gesetzt werden. Hier bedarf es einer Zuord-

nung in Etappen, welche die Dringlichkeit und T gl
die Umsetzbarkeit berlcksichtigten: %
- | (kurzfristig) ca. 2-5 Jahre ;
- Il (mittelfristig) ca. 6-10 Jahre buaish
- Il (langfristig) ca. 11-15 Jahre heute in 10 Jahren spater

Dringlichke
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4 TEIL C: Umsetzung Wie wir es machen!

4.1 Schliisselgebiete

1. Miliwisstrasse

Ist-Situation Herausforderungen

e Ungeordnete Hinterhofsituation e Vereinbarkeit von Gewerbe und Wohnen
e S{dlicher Teil Dorfzone e Bezug zum Fisibach

e Nordlicher Bereich Gewerbezone e  Erschliessung

Handlungsansiitze

e Je nach Bedarf von Wohnraum und Gewerbenachfrage kann eine Umzonung von Gewerbe
in Wohn- und Gewerbezone sinnvoll sein.

e Erschliessung muss tGber Muliwisstrasse erfolgen.
e Fin-, Aus- und Umzonung prifen.
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2. Dorfstrasse / Eichhélzli

AL

e\ \\\‘\r'z

N —

Ist-Situation Herausforderungen

e Ausgezeichnete Wohnlage (griinen Lunge) e Kombination von geschitzter Baute (inkl.
e Zentrale Lage Freiraum) und neuer Bebauung

o Vollwertig erschlossen e Erhalt und Renovation

e \Waldabstand
e Bedingte Gestaltungsplanpflicht prifen

Handlungsansiitze

e Denkmalgerechte Sanierung des Zinkhauses (Zusammenarbeit mit Denkmalpflege)

e Entwicklung Restparzelle in Bezug auf Freiraum um denkmalgeschitztes Haus

e Neue Bebauung aktiv ins Ortsbild einpassen

o Mit der Entwicklung der griinen Lunge muss sich der Gemeinderat auseinandersetzen
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3. Schulhausweg

Ist-Situation Herausforderungen

e Unbebaute «wertvolle» Dorfzone e Dorfstruktur ergdnzen

e Liegenschaften im Eigentum Gemeinde e Wichtige Verbindung zur offentlichen

e Projekt fir Wohnen fir Jung und Alt vor- Zone und Spiel- und Sportplatz bewahren.
handen e Finbezug der Haltestelle

Handlungsansdtze

e Zonierung Uberprifen
e Mehrgenerationenwohnen ermdglich
e Offentlicher Raum rund um Schulhaus und Spielplatz starken
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4, Im Bungert

Ist-Situation

e Zonierung: Dorfzone

e Gewerbebetrieb (Autogarage, nicht sto-
rend im Sinne der BNO, z.B. zulassig in der
W2)

e Doppeleinfamilienhduser

Handlungsansditze

e Zonierung Uberprifen
e Wohn- oder Wohn-/Gewerbezone
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Herausforderungen

Bebauung nicht im Sinne einer typischen
Dorfzone nach §8 Abs. 5 BNO

Keine  historische  Bebauungsstruktur
mehr vorhanden
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5. Sanzenberg
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Ist-Situation Herausforderungen
e Einfamilienhduser am Hang e Bauen am Hang
e Verschiedene Dachausrichtungen und Ge- e Enge Verhaltnisse

baudeformen e Aufwertung der IST-Situation
e Zonierung E2 am Hang richtig?

Handlungsansdtze

e Herausforderung gewachsenes / massgebendes Terrain beurteilen
e Terrassenhduser prifen

e Attikageschosse in Verbindung mit Flachdach prifen
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4.2 Massnahmenkatalog

AMBCAG

Das REK ist das Basiskonzept fiir die unmittelbar anschliessende Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung Siedlung und Kulturland. Viele Einzelthemen kénnen in einer Gesamtrevision behandelt und

gelést werden.

Neben den Massnahmen aus den Schliisselgebieten (1 bis 5, Kategorie Bebauung), ergeben sich
weitere Massnahmen in den Kategorien Freiraum, Verkehr, Natur und Landschaft, Siedlungsqua-

litdat und Freizeit/Erholung und Diverses.

Bezeichnung und

Beschreibung Prioritat

Kategorie

Massnahme

Relevanz

BNO-
Revision

Bebauung 1. Miliwisstrasse I

(Schlussel-
gebiete)

Bedingte Gestaltungsplan-
pflicht (Gleichzeitige Rege-
lung der Erschliessung tGber
Muliwisstrasse)

Evtl. Umzonung Teil Parzelle
43 in Dorfzone oder W2
oder W3 oder Wohn- und
Gewerbezone

Evtl. Aus- und Umzonung ge-
samtes Gebiet prifen

ja

2. Dorfstrasse/Eich-
holzli

Bedingte Gestaltungsplan-
pflicht zuweisen
Integration denkmalge-
schitztes Haus

ja

3. Schulhausweg [/

Bauprojekt Wohnen fir Jung
und Alt voranbringen
Umzonung in W2 oder W3
prifen

nein

4. Sanzenberg

Kinftig Zonen(Uberlagernd)
oder Bestimmungen fir Ter-
rassenhauser prifen

ja

5. Im Bungert |

Umzonung in W2 prifen

ja

Freiraum Vision ‘Griine Lunge’ I
und Ubergange Fisi-
bach

REK Fisibach 8.Juli 2025

Abklarungen mit Kanton
(Kulturland), Wasserbauab-
teilung und Grundeigenti-
mer Parzelle 56 und 76,
Moglichkeiten ausloten.
Vision mit Bevolkerung kom-
munizieren

nein
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Bezeichnung und Relevanz
Kategorie . g Prioritdt Massnahme BNO-
Beschreibung L
Revision
Verkehr Buslinie Richtung 1l Gesprache mit betroffenen nein
Bachs Verkehrsbetrieben weiter-
fUhren
Evtl. Bedarf durch Verkehrs-
planer nachweisen
Konzept Langsamver- Neuralgische Stellen prifen nein
kehr und beheben
Wegweiser lokale Wander-
und Velowege
Anschluss ans VelonetzBachs
und Siglistorf prifen.
Dorfstrassen Beruhigung prifen nein
Naturund  Kulturlandplan Revision des stark veralteten ja
Landschaft Kulturlandplans im Rahmen
der Gesamtrevision
Aktualisierung anhand kan-
tonaler Vorgaben (Schutzzo-
nen, Wald, etc.)
Landwirtschaftsbetriebe si-
chern und Entwicklung er-
moglichen
Festlegung Gewadsser- Bestimmung der notwendi- ja
raume gen Gewasserraumbreite
Siedlungsrand gestal- Begriinung des Siedlungs-
ten randes bei Ziegelei prifen
Freizeit Ebianum Zufahrt Gber Miliwisstrasse nein
und Erho- starken
lung
Diverses Harmonisierung BNO I IVHB-Konformitat herstellen ja
Erweiterte Bestim- I Verbot von Datencentern ja
mung zu Gewerbezo- und Serverfarmen
nen Grosse von Lagerhallen be-
schranken
Problem Wohnungen in In-
dustriezonen klaren
Dachgestaltung: Atti- Allgemeines Flachdachver- ja
kageschosse / bot prifen
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Bezeichnung und Relevanz
Kategorie . Prioritdt Massnahme BNO-
Beschreibung L
Revision
Flachdachverbot (Aus- - Ausnahmen im Sanzenberg;
nahmen im Wohnge- Ausnahmekriterien festlegen
biet Sanzenberg) - Bei Fachdachern: Pflicht zur
Begrinung und oder Ener-
giegewinnung prufen
- Regelungen fur Attikage-
schosse (auf Flachdach auf-
gesetzte Bauten) prifen
Keine Ausweisung / - Klare Trennung der Nutzun- ja
Umzonung von gen im Dorf (Wohnen, Ge-
Wohn- und Gewerbe- werbe, Dorf)
zonen prifen - Dorfzone erfillt bereits
Funktionen der Mischzone
Geschossigkeit - Keine W3 einfihren; Ge-
samthéhen fur ausschliess-
lich 2 Vollgeschosse festle-
gen
Dorfzonen Uberpri- - Prifung, ob noch alle ja
fen Dorfzonen nétig sind, even-
tuell Umzonung in andere
Wohnzonen
- Doppelhaussiedlung Bach-
serstrasse prifen: keine Vo-
raussetzung fir eine
Dorfzone
Wohnen in der Land- - nicht mehr landwirtschaft- ja
wirtschaftszone lich genutzte Gebaude sollen
vereinfacht fir Wohnen
umgebaut werden dirfen
Gewerbezonen Uber- - Bei Wohnen mit nicht sto- ja
prifen rendem Gewerbe ist Umzo-
nung in WG zu prufen
Geschitze Hecken - Geschitzte Hecken in ja
Wohnzonen prifen
Weiler Hagelen und - Im Bestand schiitzen und ja
Waldhausen trotzdem behutsame Erneu-
erungen ermoglichen
- Hinweis: Weilerplanung
nach kantonaler Arbeitshilfe
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