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1. Bestandteile der Planung

Eigentimerverbindliche Bestandteile:
®  Bauzonen- und Kulturlandplan, Massstab 1:4'000
m  Spezialplan Hochwasserschutz, Gefahrenkarte, Massstab 1:4'000

®  Bau- und Nutzungsordnung BNO

Behordenverbindlicher Bestandteil:

m  Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

Orientierende Bestandteile:

®  Planungsbericht nach Art. 47 RPV

®  Bau- und Nutzungsordnung BNO (Synopse)
®  Bauinventar der Gemeinde Safenwil

®  Tabelle Innentwicklungspotential geméass Werkzeugkasten W4d der
Abteilung Raumentwicklung

m  Natur- und Landschaftsinventar der Gemeinde Safenwil
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2. Ausgangslage und Planungsgegenstand

2.1

Anlass der Gesamtrevision

Die Entwicklung der Gemeinde Safenwil soll vorausblickend, geordnet
und fiir die nachsten fiinfzehn und mehr Jahre festgelegt werden. Es sol-
len neuste Erkenntnisse aus der Raumplanung sowie Vorgaben von Bund,
Kanton und Region in die Arbeiten einfliessen. Ziel ist es, eine einfache
und verstandliche Planung zu entwickeln. Nebst einer sorgfaltigen Pla-
nung mit einfachen rechtlichen Festlegungen wird Gewicht auf die Be-
handlung qualitativer Fragen und Inhalte gelegt.

Mit einem konkreten Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL), wie es Sa-
fenwil vorliegen hat, sind die wichtigsten Entscheide der kiinftigen Nut-
zungsplanung bereits vorgespurt. Die Umsetzung in die Nutzungspla-
nung ist damit stark vereinfacht. Wichtig ist nun, dass die Ziele gut in die
Instrumente der Nutzungsplanung Ubersetzt und mit ihr gesichert wer-
den.

Die Gemeinde Safenwil verfiigt lber eine Bau- und Nutzungsordnung
mit Bauzonen- und Kulturlandplan aus dem Jahr 2005. Der Planungsho-
rizont von 15 Jahren gemass Raumplanungsgesetz ist damit bereits er-
reicht. Wegen der zwingend notwendigen Anpassung des kommunalen
an das ibergeordnete Recht ist die Uberarbeitung der Nutzungsplanung
angezeigt. Insbesondere mit der Revision des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes (RPG, 2014) haben die Gemeinden den Auftrag erhalten,
die Siedlungsentwicklung nach innen anzugehen. Zudem wurde der Kan-
tonale Richtplan laufend weiterentwickelt. Mit dem revidierten kantona-
len Baugesetz (BauG, 2017) werden schweizweit harmonisierte Baube-
griffe eingefiihrt, was die Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) erfordert. Der Gemeinderat hat daher beschlossen, die Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung in Angriff zu nehmen.

Der Bauzonen- und Kulturlandplan wurde gestiitzt auf die Erkenntnisse
aus dem Leitbild und aus vertiefenden Quartieranalysen aktualisiert und
neu digitalisiert. Die BNO wurde inhaltlich und formell Uberarbeitet. Zu-
dem wurde als neues behdrdenverbindliches Planungsinstrument der
Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) erarbeitet.
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2.2

2.3

Ziele der Gesamtrevision

Mit der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung werden fol-
gende Ziele verfolgt:

Anpassung der Nutzungsplanung an die ibergeordnete Gesetzge-
bung und die kantonalen Grundlagen, insbesondere: vom Bundesrat
genehmigter kantonaler Richtplan, revidiertes Baugesetz mit folgen-
den neuen Anforderungen: interkantonale Vereinbarung zur Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB), Mehrwertabgabe, Umsetzung Ge-
wasserraum, Integration Bauinventar, Innenentwicklungspfad (Be-
rechnungen betreffend Verdichtungspotenzial in den Bauzonen) etc.,

Umsetzung des Raumlichen Entwicklungsleitbilds (REL), das als
Grundlage fiir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung erarbeitet
wurde,

Forderung der Verdichtung bzw. Nachverdichtung und entspre-
chende Erarbeitung einer Strategie zur Siedlungsentwicklung nach
innen,

Anpassen der Nutzungsplanung an verschiedene kommunale Be-
dirfnisse,

Ausgestaltung der Freirdume flir eine hohe quartierspezifische
Wohn- und Aufenthaltsqualitat,

Gestalterische Aufwertung der Hauptstrasse und des Dorfzentrums,

Festlegen der Mehrwertabgabe sowie der Hinweis zu den Uberbau-
ungsfristen von neu eingezonten oder umgezonten Grundstlicken,

Integration der Gewasserraume und Hochwasserschutzthematik.

Kantonale Grundlagen zur Gesamtrevision

Der Grundlagenbericht der Abteilung Raumentwicklung vom Dezember
2016 definiert diverse Aufgaben flr die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung. Diese wurden in der vorliegenden Gesamtrevision der allgemei-
nen Nutzungsplanung beriicksichtigt und umgesetzt.
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3. Rahmenbedingungen

3.1

3.1.1

Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL)

Bund

Raumplanungsgesetz

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG), das im Marz 2013 von
der schweizerischen Stimmbevolkerung angenommen wurde und per 1.
Mai 2014 in Kraft trat, soll die Zersiedlung der Schweiz gestoppt und der
haushalterische Umgang mit dem Boden sowie die Schaffung von kom-
pakten Siedlungen konsequent umgesetzt werden. Durch eine verdich-
tete Bauweise und die bessere Ausnlitzung der bereits bebauten oder
brachliegenden Flachen soll die Siedlungsentwicklung nach innen gefor-
dert und der Verbrauch von wertvollem Kulturland minimiert werden.
Ausserdem sind die Siedlungsentwicklung und die Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr aufeinander abzustimmen. Dadurch kénnen zu-
satzlich auch Kosten fiir die Erschliessung mit Strassen, Wasser, Abwasser
und Strom gespart werden.

Sachplane

Um die raumwirksamsten Tatigkeiten bundesweit aufeinander abzustim-
men und diese mit den Bestrebungen der einzelnen Kantone harmoni-
sieren zu kdnnen, erarbeitet der Bund zu einzelnen Sach- und Themen-
bereichen Sachpléane. Der Sachplan ist somit das wichtigste Planungs-
instrument des Bundes und dient dem Bund als Massstab fuir Bewilligun-
gen und Konzessionen.

Ostlich der Gemeinde Safenwil liegt der private Heliport Holziken, Der
vorwiegend auf den gewerbsmassigen und privaten Sport- und Freizeit-
betrieb ausgerichtet ist. Gemass Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL)
liegt ein Teil der Gemeinde Safenwil, mehrheitlich oberhalb der Natio-
nalstrasse, im Gebiet mit Hindernisbegrenzung. Um die An- und Abflugs-
korridore des Heliports freizuhalten, ist innerhalb des Gebietes mit Hin-
dernisbegrenzung eine Hohenbeschrankung bei der Nutzungsplanung
zu berticksichtigen. Dies betrifft den &stlichen Teil des Siedlungsgebietes
(vgl. Abbildung unten).

Indem im Rahmen der Nutzungsplanung der Gemeinde Safenwil keine
héheren Bauten bzw. Hochhauser ermdglicht werden, werden die Anlie-
gen des Sachplans Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) berlicksichtigt.
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Safenwil
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Safenwil

Weitere Sachplane

Abbildung 1: Lirmbelastung und Hindernisbegrenzung gemdss SIL (Quelle: ARE)

In der Gemeinde Safenwil verkehrt die Schienenverkehrs-Hauptachse OI-
ten — Aarau — Lenzburg und ist durch Fern- und Regionalpersonenverkehr
wie auch Guterverkehr bereits stark belastet. Mit dem Beschluss der Bun-
desversammlung zum Bundesbeschluss Gber den Ausbauschritt 2035 der
Eisenbahninfrastruktur wurde der Entscheid zu der ersten Etappe der
Ausbauten Lenzburg — Zofingen gefallt. Damit die Kapazitat erhéht und
das Angebot ausgebaut werden kann, muss das Angebot laut Bund sys-
tematisiert werden. Dies bedingt insbesondere einen Ausbau der Natio-
nalbahnstrecke Zofingen — Lenzburg. Auf Gemeindegebiet Safenwil ist
ein Doppelspurausbau auf der gesamten Strecke, sowie ein Annahme-
gleis geplant. Das Bauvorhaben befindet sich noch in der Vororientierung
und soll friihestens 2030 realisiert werden. Der Sachplan Verkehr, Teil Inf-
rastruktur Schiene wird im Rahmen der Nutzungsplanung berlicksichtigt.

Doppels| bau Safenwil — Walterswil
z ~“Doppelspurausbau Kélliken L Saf

oy

/ Annahmegleis Safenwil

Abbildung 2: Ausbau Nationalbahnstrecke Zofingen - Lenzburg auf Gemeindegebiet
Safenwil (Quelle: ARE)

In den weiteren Sachplanen sind keine Vorhaben bezeichnet, die Einfluss
auf die Nutzungsplanung der Gemeinde Safenwil haben.
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Konzept fur den Gitertransport auf der
Schiene

Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz IVS

Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung ISOS

Konzepte

Gemass Art. 13 RPG zeigen Konzepte auf, wie der Bund seine Sachziele
und Tatigkeiten im Hinblick auf die Erfiillung von Aufgaben, die sich auf
Raum und Umwelt erheblich auswirken, abstimmt. Mit den Konzepten
legt der Bund einen verbindlichen Rahmen fir die nachgelagerten Ver-
fahren und Entscheide fest.

Das Konzept fasst die bestehenden Planungen der Giiterverkehrsanlagen
in einem Gesamtbild fir den Schienengiterverkehr zusammen und legt
die wesentlichen Entwicklungen fest, welche fir Bund, Kantone und Ge-
meinden verbindlich sind. Safenwil verfiigt Giber einen Annahmebahnhof,
welcher im Bestand Anlagen fiir den Schienengiterverkehr verzeichnet
ist.

Bundesinventare

Besonders wertvolle Objekte von nationaler Bedeutung sind in den Bun-
desinventaren verzeichnet, deren rechtliche Grundlage das Bundesgesetz
vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) darstellt. Im
Rahmen der Revision der Nutzungsplanung sind die relevanten Bundes-
inventare zu bertcksichtigen.

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege sind Wege erfasst,
welche historische Substanz aufweisen.

Drei historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung verlaufen im
Sud-Westen der Gemeinde, wobei ein Abschnitt als «historischer Verlauf
mit Substanz» klassifiziert ist und zwei als «historischer Verlauf mit viel
Substanz». Als Teil des Bundesinventar sind die historischen Verkehrs-
wege geschitzt und diese missen folglich in die vorliegende Gesamtre-
vision miteinbezogen werden.

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von na-
tionaler Bedeutung (ISOS) ist ein Ortsbildinventar, in welchem insbeson-
dere Baugruppen inventarisiert und beschrieben sind, ausserdem auch
Umgebungszonen und -richtungen.

Die Gemeinde Safenwil istim Bundesinventar ISOS weder als Ortsbild von
lokaler, regionaler noch nationaler Bedeutung eingetragen, weshalb auf
die Berlicksichtigung des Inventars in der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung verzichtet werden kann.
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Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler (BLN)

Bundesinventar der Amphibienlaichge-
biete von nationaler Bedeutung

ICOMOS-Liste historischer Garten und
Anlagen der Schweiz

3.2

Im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN) sind die
wertvollsten Landschaften der Schweiz aufgefiihrt. Dabei will das Inven-
tar die landschaftliche Vielfalt der Schweiz erhalten und dafir sorgen,
dass die charakteristischen Eigenheiten dieser Landschaften bewahrt
werden. Die grosse, raumlich sichtbare Vielfalt der natiirlichen und kul-
turellen Landschaftswerte der Schweiz wird dokumentiert und illustriert.

Die Gemeinde Safenwil liegt in keinem BLN-Gebiet, weshalb auf die Be-
ricksichtigung des Inventars in der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung verzichtet werden kann.

Fast alle der in der Schweiz vorkommenden Amphibienarten stehen auf
der Roten Liste der bedrohten Tierarten. Die Flache der Feuchtgebiete als
Lebensraum der Amphibien ist stark geschrumpft. Deshalb stehen die
noch bestehenden Flachen unter Schutz.

Die Gemeinde Safenwil verfiigt Giber kein Amphibienlaichgebiet von na-
tionaler Bedeutung, weshalb auf die Berlicksichtigung des Inventars in
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung verzichtet werden kann.

Erstmals wurden in den Jahren 1995-2014 historische Garten und Anla-
gen in die ICOMOS-Liste aufgenommen. Begutachtet wurden alle Frei-
rdume, die vor 1960 mit baulichen oder pflanzlichen Mitteln gestaltet
wurden, z.B. Alleen, Platze, Friedhtfe oder Baumgarten. Heute wird die
ICOMOS-Liste als Arbeitsgrundlage fir Ortsplanungsrevisionen ge-
braucht.

In Safenwil gibt es drei historische Garten und ein Friedhof, die im I-
COMOS eingetragen und bewertet sind. Die Aufnahmen wurden zwi-
schen Marz 1996 und Marz 1997 vorgenommen. Die Garten sind verein-
zelt in schlechtem Zustand und nicht 6ffentlich. Mit den Bestimmungen
der Zonenordnung und dem Uberarbeiteten Landschaftsinventar sind die
Ziele und Anliegen des ICOMOS wo mdglich bericksichtigt worden.

Kanton Aargau

Nachfolgend werden die wichtigsten gesetzlichen und planerischen Rah-
menbedingungen aufgezahlt, welche im Rahmen der Revision der allge-
meinen Nutzungsplanung zur Anwendung kommen:

®  Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (BauG)
®  Bauverordnung (BauV)

m  Kantonaler Richtplan inkl. Raumkonzept
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3.2.1 BauG und BauV

Aufgrund der gednderten bundesrechtlichen Anforderungen und Ziele
der Raumplanung Uberarbeitete der Kanton Aargau das kantonale Ge-
setz Uber die Raumentwicklung und das Bauwesen BauG (Stand 1. Mai
2017) und die Bauverordnung BauV (Stand 1. Januar 2018). Baugesetz
und Bauverordnung schaffen die Voraussetzungen, damit die Zielsetzun-
gen der Raumplanung und des Bauwesens verwirklicht werden kénnen.
Die Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung der Gemeinde
Safenwil orientiert sich an den vorgenannten aktualisierten Planungs-
grundlagen.

3.2.2 Kantonaler Richtplan

Fur den Kanton Aargau wurde ein Raumkonzept erarbeitet, welches fla-
chendeckend die funktionalen Rdume mit ihren unterschiedlichen Nut-
zungs- und Entwicklungsprioritdten bezeichnet. Dabei bildet das Raum-
konzept einen integralen Bestandteil des Kantonalen Richtplans.

Raumkonzept Kanton Aargau

Gemass Raumkonzept liegt die Gemeinde Safenwil innerhalb der Ge-
bietskategorie «landliche Entwicklungsachse», in welcher die kantonalen
Verkehrsachsen gefordert werden. Das Potenzial des 6ffentlichen Ver-
kehrs wird durch den kombinierten Verkehr und die Anbindung an die
Zentren und Agglomerationen genutzt.

Kernstadte
Léndliche

Waldshut ~Tiengen

au -5
Dottingen

g

Urban

Landliche

= m Dl

Brugg- |
Windisch Jil5a

(- Gevie

Kernré

Safenwil

) Zofegen
1 X

0 [ Menziken”
den 5

.
M\ Rei

Langenthal

Sursee Y 8
" \ ‘
Hochdorf (

Abbildung 3: Ausschnitt Raumkonzept Aargau (Quelle: Kanton Aargau)

Die Gemeinde Safenwil befindet sich auf der Hauptverkehrsachse zwi-
schen Lenzburg und Zofingen, weshalb die rdumliche Entwicklung der
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Kantonaler Richtplan

3.2.3

Gemeinde auf die angestrebte regionale Gesamtentwicklung abzustim-
men ist. Funktionierende und lebendige Ortskerne/Dorfzentren sind fir
die Erhaltung der Lebensqualitat von zentraler Bedeutung. Ziele zum Bei-
trag von funktionierenden und lebendigen Kernen sind unter anderem:

m  die Sicherstellung der Grundversorgung im Dorfkern
®  der Ausbau des Branchenmix im Zentrum

m  die Aufwertung des offentlichen Raums, punktuell, aber beispiels-
weise auch durch die Aufwertung von Ortsdurchfahrten.

Die Anbindung an die Verkehrsnetze des 6ffentlichen Verkehrs ist ein
zentraler Aspekt fur die Attraktivitat von Safenwil als Wohnort. Das Bahn-
hofgebiet bietet somit grosses Potenzial und ist von zentraler Bedeutung,
auch im Zusammenhang mit der Starkung des Ortszentrum.

Der Kantonale Richtplan ist behérdenverbindlich und definiert die Rah-
menbedingungen fir die raumliche Entwicklung der Gemeinden.

Die Gemeinde Safenwil wird im Richtplan des Kanton Aargau nicht expli-
zit erwdhnt.

Der Kanton Aargau hat den Ausbau der Nationalstrasse auf 6-Streifen
zwischen der Verzweigung Wiggertal und Birrfeld in den Richtplan auf-
genommen. Jedoch besteht von Seiten Bund noch kein sachplanrelevan-
tes Vorhaben.

Die Inhalte des kantonalen Richtplans wurden im Rahmen der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung beriicksichtigt und sind in die Planung ein-
geflossen.

Agglomerationsprogramm AarelLand

Die Agglomerationsprogramme werden in Zusammenarbeit der be-
troffenen Gemeinden, Kantone und dem Bund erstellt und dienen der
Koordination zwischen Siedlungsentwicklung, Verkehr und Umwelt. Ziel
davon ist es, Siedlungsstrukturen zu gewahrleisten, die das Verkehrsauf-
kommen mdglichst gering halten und eine effiziente Erschliessung durch
den o6ffentlichen Verkehr ermoglichen.

Die Gemeinde Safenwil ist Teil des Agglomerationsprogramm AarelLand
und wird dem Betrachtungsperimeter zugeordnet (keine Agglomerati-
onsgemeinde gemadss BfS). Die vom Bund fir die Mitfinanzierung bean-
tragten Massnahmen liegen gemdss den Vorgaben des Bundes aus-
schliesslich im Bearbeitungsperimeter. Da der funktionale Raum sowie
die Wirkung und der Nutzen der Massnahmen meist (iber den Bearbei-
tungsperimeter hinausgehen, werden die Gemeinden des AarelLands
ausserhalb des Bearbeitungsperimeters dem Betrachtungsperimeter zu-
geteilt.
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3.24

Kantonale Denkmalschutzobjekte

3.3

3.3.1

Denkmalschutz

Der Umgang mit der historischen Bausubstanz ist gerade in einer sich
rasch entwickelnden Gemeinde wie Safenwil zentral. Das Ortsbild ist
identitatsstiftend und soll dementsprechend gepflegt werden.

Das 1826 erbaute Bauernhaus an der Barengasse 1 ist im Inventar der
kantonalen Denkmalpflege eingetragen.

Der Umgang mit dem Objekt im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung wird in Kapitel 5.6 beschrieben.

SAFO0 @ Vantorale Denkroalpilzaz Sarga
Abbildung 4: Kantonales Denkmalschutzobjekt: Bauernhaus an der Bdrengasse 1 (Quelle:
Kantonale Denkmalpflege Aargau)

Gemeinde Safenwil

Historische Entwicklung

Die historische Betrachtung zeigt, dass die Hauptstrasse in Safenwil eine
richtungsweisende Achse bildet und die Entwicklung des Dorfes bis
heute pragt. Bedingt durch den Ausbau der Strasse Zirich-Bern in den
1770er Jahren und der Er6ffnung der Bahnstrecke Zofingen-Wettingen
der Nationalbahn im Jahr 1877, wuchsen die Industrie und das Gewerbe.
Mit ihnen stieg seit 1900 die Bevdlkerungszahl um fast das Zweieinhalb-
fache. Die Er6ffnung der Autobahn im Jahr 1967 fiihrte zu einem weiteren
wirtschaftlichen Aufschwung.
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Abbildung 5: Landeskarte Swisstopo Zeitreise 1900 (Quelle: Swi
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Abbildung 6: Landeskarte Swisstopo Zeitreise 1960 (Quelle: Swisstopo)

Auf der Landeskarte von 1900 erkennt man gut, wie sich die Bebauung
entlang der Hauptstrasse erstreckt. Die Siedlungsentwicklung findet bis
Mitte der 1960er Jahre mehrheitlich entlang dieser Hauptachse statt. Eine
Erweiterung ist vor allem im Westen im Gebiet Sumpf und im Norden im
Gebiet Fritz erkennbar. Die Siedlungsgrenze im Stiden hat sich nicht er-
weitert. Parallel zu dieser Entwicklung entstehen entlang der Bahnlinie
Industriebauten.

plan:iteam | 15



Revision allgemeine Nutzungsplanung | 12. Dezember
Safenwil | Kt. AG
Planungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

Abbildung 8: Landeskarte Swisstopo Zeitreise 2000 (Quelle: Swisstopo)

Die Landeskarte aus dem Jahr 1980 zeigt deutlich, dass sich der Entwick-
lungsschwerpunkt in die Gebiete Sumpf, Fritz und Hard verschiebt. Durch
den Bau der Nationalstrasse entstehen neue und grdssere Industriebau-
ten.

Safenwil wachst weiter stark, ab den 1980er Jahren werden die Hangla-
gen dichter besiedelt, das Einfamilienhausquartier Sumpf wachst. Es ent-
stehen kompakte Siedlungen beidseitig der Hauptstrasse und nérdlich
der Nationalstrasse.
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3.3.2

Bevdlkerungsentwicklung und -prognosen

Die Zahl der Bevolkerung in Safenwil wachst kontinuierlich (vgl. folgende
Abbildung). Die Gemeinde zéhlte Ende 2000 noch 3103, am 31. Dezem-
ber 2020 bereits 4'184 Personen.

40004

33004

Aqrzahl Personen

30004

2500

T T T T T
2000 2003 2010 2013 2020

Gesamtbevilkerung == Mannliche Bevilkenng Weibliche Bevilkerung

Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung Safenwil 2000-2020 (Quelle: www.ag.ch)

Die demografische Analyse zeigt, dass die Altersgruppe zwischen 45 und
59 Jahren am starksten vertreten ist. Der Anteil der tUber 65-Jahrigen ist
relativ gering. Der Anteil Kinder ist in den letzten 20 Jahren stetig gestie-
gen.
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180

2020
Abbildung 10: Bevilkerungspyramide Gemeinde Safenwil 2020 (Quelle: www.ag.ch)

Als Gemeinde in der landlichen Entwicklungsachse wird Safenwil auch in
Zukunft wachsen und ein Ausbau des Wohn- und Arbeitsangebot for-
dern.
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3.3.3 Beschaftigtenentwicklung

Die Zahl der Beschaftigten in der Gemeinde Safenwil ist in den letzten
Jahren tendenziell gestiegen (vgl. Abbildung unten). Im Jahr 2018 waren
es rund 1688 Beschaftigte.

B Primarsektor Sekundarer Sektor Tertidrer Sektor

1800
1600
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0 | | —_— — — — — —

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Anzahl Beschaftigte

Abbildung 11: Beschdftigtenentwicklung Safenwil, Quelle: STATENT BFS (06.04.2021)

Setzt man die Beschéftigtenzahl ins Verhéltnis zur Bevdlkerungszahl, so
zeigt sich, dass Safenwil mit 40 Beschéftigte auf 100 Einwohnerinnen und
Einwohner einen eher tiefen Anteil Beschaftigte aufweist (Stand 2018).
Safenwil ist also in erster Linie eine Wohngemeinde. Der grosste Teil der
Beschaftigten ist im tertidren Sektor tatig. Der sekundéare Sektor und der
Primarsektor sind stark untervertreten. In Zusammenhang mit steigen-
den Bevdlkerungs- und Beschaftigtenzahlen sind auch das steigende
Verkehrsaufkommen und die Kapazitatsgrenzen der Kantonsstrassen
mitzudenken. Es sind insbesondere fiir zukiinftige Einwohnerinnen und
Einwohner sowie Beschaftigte nachhaltige und innovative Mobilitatsfor-
men zu etablieren.

Im Rahmen der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung wird
diesem Umstand angemessen Rechnung getragen. Fir die Betriebsnut-
zungen (Dienstleistung, Gewerbe und Industrie) werden die bestehenden
Flachen weitestgehend erhalten und neue Flachen geférdert. Die Ge-
meinde Safenwil soll auch in Zukunft eine wirtschaftlich attraktive Ge-
meinde im Korridor zwischen Lenzburg und Zofingen bleiben.
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4. Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

4.1 Raumliche Entwicklungsstrategien im REL

Als strategisches Instrument zur rdumlichen Entwicklung und als Grund-
lage fiir die Nutzungsplanungsrevision hat Safenwil ein «Raumliches Ent-
wicklungsleitbild» (REL) erarbeitet, das im April 2022 vom Gemeinderat
verabschiedet wurde.

Das Raumliche Entwicklungsleibild REL befasst sich mit der Gesamtstruk-
tur der Siedlungs-, Verkehrs- und Landschaftsraume. Es hat zum Ziel die
Entwicklung von Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur in der Siedlung und
Landschaft, die Verkehrsbedirfnisse, den Umweltschutz, den Schutz der
Lebensraume sowie den 6konomischen Einsatz der begrenzten Mittel in
einen Zusammenhang zu stellen, gegenseitige Beziehungen und Auswir-
kungen aufzuzeigen und die Koordinationsaufgaben zu bezeichnen.

Basierend auf einer raumlichen Analyse der Potentiale, Starken und
Schwachen Safenwils hat die Gemeinde 9 Leitsatze und 8 Fokusgebiete
formuliert. Dabei wurden im Rahmen einer Mitwirkungsveranstaltung die
Bedurfnisse und Ansichten der Bevdlkerung abgeholt und in den Pla-
nungsprozess miteinbezogen. Im Rahmen der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung wurden die Strategien und Zielsetzungen des REL aufge-
nommen und grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

Autobahn A1l

Bahnlinie

Abbildung 12: Gesamtstrategie Safenwil (Quelle: REL)
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4.2 Leitsatze

m  Leitsatz 1: "Das Dorfzentrum wird ein attraktiver und belebter Treff-
punkt fir Safenwil”

Das Zentrum von Safenwil soll sich zu einem belebten Ort, mit einer
Mischung aus Dienstleistungen, Wohnungen und Arbeitsplatze wei-
terentwickeln. Der Bahnhof als zentrale Haltestelle des 6ffentlichen
Verkehrs soll als Eingangstor von Safenwil dienen und der Bahnhofs-
platz umgestaltet werden.

m  Leitsatz 2: "Der historische Kern an der Dorfstrasse behalt seinen
Charakter und wird in seiner Entwicklung gestarkt”

Die Dorfstrasse als zentraler Abschnitt von Safenwil soll mit attrakti-
ven und ortsgerechten Bebauungsmdglichkeiten geférdert werden,
wobei die typische Bebauung beibehalten wird. Die Dorfstrasse soll
als dorflichen Strassenraum mit Aufenthaltsqualitat erkennbar sein.

m  Leitsatz 3: "Das Dorfzentrum, der Kern und die Wohn- und Arbeits-
quartiere riicken naher zusammen”

Das Dorfzentrum wird durch attraktive Fuss- und Radverkehrsachsen
mit den Quartieren verbunden, sodass eine erholungsbezogene und
okologische Vernetzung moglich ist.

m  |eitsatz 4: "Alle Quartiere sind gut erreichbar”

Die Quartiere sind fir den motorisierten Verkehr gut erschlossen und
dieser soll ortsgerecht und sicher abgewickelt werden.

®  Leitsatz 5: "Die Wohnquartiere behalten ihren Charakter und entwi-
ckeln sich massvoll weiter”

Die Identitat und die Vorziige der Quartiere werden bewahrt und
sanft weiterentwickelt. Mdgliche Nachverdichtungen werden mass-
voll und auf die 6rtlichen und naturrdumlichen Begebenheiten abge-
stimmt.

m Leitsatz 6: "Die Arbeitsplatzgebiete werden fir die Anforderungen
der Zukunft fit gemacht”

Fir die unbebauten, als Park- und Umschlagplatze benutzten Flachen
im direkten Umfeld des Bahnhofs werden Mischnutzungen mit Ar-
beiten, Dienstleistungen und Wohnen geprift. Bei einer allfélligen
Neugestaltung werden dichte Nutzungen an zentraler Lage umge-
setzt.

m  Leitsatz 7: “Safenwil tragt sorge zur Natur im Siedlungsgebiet,
schont die natirlichen Ressourcen und achtet auf eine hohe Klima
Vertraglichkeit”
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4.3

Der Natur wird in Safenwil Sorge getragen. Die vorhandene Vielfalt
an Naturwerten wird geschiitzt und nachhaltig gepflegt. Die Attrak-
tivitdt und ldentitat der Gemeinde werden durch 6kologische Auf-
wertungen und guter Durchgriinung gestarkt. Die Schonung der na-
tlrlichen Ressourcen bleibt im Vordergrund und wird durch Energie-
effizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien weiter gefordert.

Leitsatz 8: “Landschaft und Wald werden als natur-, produktions-
und Erholungsraum bewahrt und gefordert”

Die verschiedenen Landschaftsraume der Gemeinde Safenwil bleiben
erhalten und werden gezielt aufgewertet. Die Koordination der ver-
schiedenen Nutzungen steht im Vordergrund.

Leitsatz 9: "Die Gemeinde Safenwil nimmt ihre Fihrungsaufgabe
wahr und sichert Qualitat”

Ein zielgerichtetes sowie verstarkt personelles und finanzielles Enga-
gement der Gemeinde mit werterhaltenden und neuen Investitionen.

Fokusgebiete

Im raumlichen Entwicklungsleitbild von Safenwil sind zudem aufgrund
der Leitsatze acht verschiedene Fokusgebiete festgelegt worden, welche
als Entwicklungsschwerpunkte dienen. Fir diese wurden spezifische
Handlungsempfehlungen formuliert.

Fokus 1: Dorfzentrum

Fokus 2: Historischer Kern

Fokus 3: Verbindungen

Fokus 4: Erreichbarkeit Quartiere

Fokus 5: Wohnquartiere

Fokus 6: Arbeitsplatzgebiete

Fokus 7: Natur, Schonung Ressourcen und Klimavertraglichkeit

Fokus 8: Landschaft
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5. Bauzonen- und Kulturlandplan

5.1

Die Bauzonen und das Kulturland werden in einem gemeinsamen
Bauzonen- und Kulturlandplan zusammengefasst. Im nachfolgenden Ab-
schnitt werden die Anderungen beschrieben.

Um- und Aufzonungen

Neue Zentrumszone

Die Zentrumszone entspringt der bis anhin geltenden Kernzone. Bei der
Kernzone handelte es sich von den Bestimmungen her bis anhin eher um
eine Erhaltungszone. Nun soll in der neuen Zentrumszone auch eine wei-
tergehende bauliche Entwicklung mdglich sein. Stattdessen soll die neu
geschaffene Dorfzone insbesondere den Erhalt der bestehenden Bau-
und Siedlungsstruktur bezwecken.

Die Zentrumszone dient der Aufwertung und Starkung des Ortskerns in
seiner kommunalen und regionalen Bedeutung. Sie ist bestimmt fir
Wohnen sowie eine Vielfalt an privaten und &ffentlichen Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben, Restaurants, Biros, Ateliers, Praxen sowie wei-
teren publikumsorientierte Nutzungen.

Die Zentrumszone deckt sich im Zentrum von Safenwil mit der rechtsgiil-
tigen Kernzone. Hinzu kommt ein Gebiet nérdlich des Bahnhofs, welches
bis anhin der Wohn- und Gewerbezone 3 zugeteilt war. Dieses bietet mit
seiner unmittelbaren Nahe zum Bahnhof und den umgebenden Gewer-
begebiet Potenzial fir eine Umnutzung in ein dichtes Mischgebiete mit
Arbeiten, Dienstleistungen und Wohnen (vgl. REL, S. 38). Mit einer Um-
zonung in die Zentrumszone kann dies ermoglicht werden. Ein Teilgebiet,
welches heute uniiberbaut ist und als Abstellflache genutzt wird, wird als
Pflichtgebiet Arealliberbauung «Schiirmattstrasse» Uberlagert (vgl. Kap.
5.4).

Im Stidwesten des Zentrums, entlang der Dorfstrasse werden fiinf Parzel-
len von der Kernzone (neu Zentrumszone) in die Dorfzone umgezont.
Das Gebiet soll die Baustruktur, welche entlang der Dorfstrasse vorzufin-
den ist, weiterfihren. Eine verdichtete Bauweise wie dies die Zentrums-
zone ermdglicht ist an dieser Stelle nicht wiinschenswert (vgl. nachster
Abschnitt).
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5.1.2

braun).

Dorfzone

Die Dorfzone bezweckt die Erhaltung und Erganzung des Gebiets entlang
der Dorfstrasse mit Wohnen und Gewerbe. Die Bestimmungen haben
zum Ziel, die verdichtete und ortstypische Einzelbauweise neu zu regeln.
Damit soll die Entwicklung entlang der Hauptstrasse in eine Richtung ge-
lenkt werden, welche die historische Bedeutung der Strassenachse wie-
dergibt. Dafiir wird die Erneuerung der Bausubstanz an der Dorfstrasse
mit attraktiven, ortsgerechten Bebauungsméglichkeiten gefordert, wobei
die typische Bebauung mit den vor- und riickspringenden Geb&auden bei-
behalten wird. Es werden unter anderem Bestimmungen festgelegt, wel-
che dafiir sorgen, dass Gebaude in erster Bautiefe als markante, strassen-
orientierte Einzelgebdaude daherkommen und sich gut in die Umgebung
eingliedern.

Dazu wird das Gebiet zwischen der Briihlstrasse und der Bahnhofstrasse
(ausgenommen der Parzellen in der Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen am Kirchenhang) in die Dorfzone umgezont. Von der Umzonung
sind insbesondere Parzellen betroffen, die sich gemass rechtsgiiltigem
Bauzonenplan in der Wohn- und Gewerbezone 3 WG3 befinden. Die
Mischnutzung wird auch in der Dorfzone beibehalten; zulassig sind Woh-
nungen sowie massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe.

Die generell zulassige Gesamthohe betragt 12.00 m, wobei lediglich Ge-
baude mit Schragdach realisiert werden dirfen, damit auch zukiinftig die
ortstypische Baustruktur weitergefiihrt wird. Die Maximalhdhe entspricht
den heute realisierten Gebauden. Die in der rechtsgiiltigen BNO ermd&g-
lichten 15.00 m Firsthdhe in der WG3 wurden kaum ausgenutzt.
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5.1.3

rechts neue Dorfzone (dunkelbraun).

Wohnzonen

Der rechtskraftige Bauzonenplan unterscheidet zwischen zwei Wohnzo-
nen; der Wohnzone W2 und der Wohnzone W3. Diese werden nun in
Wohnzone W-a und Wohnzone W-b umbenannt. Grossmehrheitlich blei-
ben die Abgrenzungen der im rechtskraftigen Bauzonenplan eingetrage-
nen Wohnzonen gleich.

BNO rechtskriftig BNO neu
Wohnzone W2 Wohnzone W-a
Wohnzone W3 Wohnzone W-b

Tabelle 1: Systematik der Wohnzonen in der rechtskrdftigen und neuen BNO

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsordnung wird die realisierbare Ge-
samthohe in den beiden Wohnzonen W-a und W-b (+ 2.00 m in W-a, +
2.50 m in W-b) erhdht. In der Wohnzone W-a erhoht sich die Gesamt-
héhe von 8.00 m auf 11.00 m. In der Wohnzone W-b von 11.00 m auf
13.50 m. Die mégliche Gesamthdhe bei Realisierung eines Schragdaches
wird nicht angetastet. Diese bleibt in der Wohnzone W-a bei 11.00 m und
in der Wohnzone W-b bei 15.00 m.
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5.1.4 Wohn- und Arbeitszone

Angepasst werden mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung auch
die Wohn- und Arbeitszonen. Im rechtskraftigen Bauzonenplan werden
diese noch «Wohn- und Gewerbezonen» genannt. Auf die Angabe der
Geschosszahl wird neu verzichtet und stattdessen die Buchstaben «a»
und «b» eingefihrt. Die rechtskraftige Wohn- und Gewerbezone WG2
entspricht der neuen Wohn- und Arbeitszone WA-a, die rechtskréftige
Wohn- und Gewerbezone WG3 der neuen Wohn- und Arbeitszone WA-
b. Die Abgrenzungen der im rechtskraftigen Bauzonenplan eingetrage-
nen Wohn- und Arbeitszonen werden zu einem grossen Teil iibernom-
men. Nebst den bereits in den Kapiteln 5.1.1 (Zentrumszone) und 5.1.2
(Dorfzone) beschriebenen Anpassungen, kommt es in zwei Gebieten zu
Veranderungen.

BNO rechtskriftig BNO neu
Wohn- und Gewerbezone WG2 Wohn- und Arbeitszone WA-a
Wohn- und Gewerbezone WG3 Wohn- und Arbeitszone WA-b

Landhaus

Tabelle 2: Systematik der Wohn- und Arbeitszonen in der rechtskrdftigen und neuen BNO

Sudlich der Dorfstrasse, im Gebiet Landhaus besteht ein wenig bebautes
Wohngebiet mit teilweise historischen Bau- und Grinstrukturen. Im
rechtskraftigen Bauzonenplan ist die an die Dorfstrasse anschliessende
Parzelle grosstenteils der heutigen Wohn- und Gewerbezone WG 3 (neu:
WA-b) zugeteilt, wahrend sich das restliche Gebiet in der Wohn- und Ge-
werbezone WG 2 (neu: WA-a) befindet. Im Sinne der Zielsetzung einer
gesamtheitlichen Uberbauung, wird das ganze Gebiet der Wohnzone W-
a zugeteilt. Um eine sorgféltige Bebauung des Areals zu gewabhrleisten,
wurde das Gebiet zusatzlich mit einer Arealliberbauungspflicht belegt
(vgl. Kap 5.4). Im Rahmen der Arealliberbauung sind geeignete Massnah-
men zu treffen, um die in der W-a geltende Larmempfindlichkeitsstufe
ES Il einzuhalten.
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Gasslimatt

Abbildung 15.: links rechtskrdftige WG3 entlang Dorfstrasse bei Parz. 1673 (rot-blau, schrig
gestreift), rechts neue Zuteilung gesamtes Areal in die Wohnzone W-a (orange) mit Pflicht-
gebiet Arealiiberbauung (blau umrandet).

Seit der letzten Revision der Nutzungsplanung wurde auch der westliche
Teil der Gasslimatt Gberbaut. Es handelt sich dabei um eine reine Wohn-
Uberbauung. Mit der Zuteilung eines Teilgebiets entlang der Dorfstrasse
in die Wohn- und Gewerbezone WG3 (neu: WA-b) sollte urspriinglich
eine gewerbliche Nutzung gegen die Hauptstrasse bezweckt werden. Da
schliesslich auf Gewerbebauten verzichtet wurde, wird das Teilgebiet ana-
log zur gesamten Gasslimatt in die Wohnzone W-b eingeteilt. Auch in
der Wohnzone sind gewisse (nicht stérende) Betriebsnutzungen méglich.

Auch war die entlang der Hauptstrasse vorzufindende Larmsituation mit
ein Grund fir die Ausscheidung der Wohn- und Gewerbezone WG3 (neu:
WA-b). In der Mischzone gilt eine Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill, wéh-
rend in der Wohnzone die Grenzwerte der ES Il eingehalten werden mus-
sen. Mit der Umzonung in die Wohnzone W-b wird vor diesem Hinter-
grund das Gebiet mit einer «<Empfindlichkeitsstufe Il infolge Larmvorbe-

Abbildung 16.: links rechtskrdftige WG3 entlang Dorfstrasse bei Parz. 1673 (rot-blau, schrdg
gestreift), rechts neue Zuteilung gesamtes Areal in die Wohnzone W-b (rot).
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Gewerbareal Farbi

Kompensatorische Auszonung WA-a

Die Parzelle Nr. 648, welche sich heute gemass rechtsgliltigem Bauzo-
nenplan in der Gewerbezone befindet, wird analog zur westlich an-
schliessend Parzelle Nr. 640 der Wohn- und Arbeitszone WA-b zugeteilt.
Damit soll Giber das gesamte Farbi-Areal eine vielfaltige Mischung aus
Wohn- und Arbeitsnutzungen entstehen kdnnen. Das Gebiet wird aus-
serdem mit einer Arealliberbauungspflicht Gberlagert (vgl. Kap. 5.4).

blau, schrdg gestreift) sowie Gewerbezone G (neu: Arbeitszone A-b) éstlich (hellviolett), links
neue Zuteilung in Arbeitszone A-a (hellviolett).

Im Bereich der Wohn- und Arbeitszone WA-a wird eine kompensatori-
sche Auszonung vorgenommen. Eine Flache von 443 m? der Parzelle Nr.
901 wird ausgezont.

Als kompensatorischer Abtausch wird die Gartenflache sowie die heute
als Parkfeld genutzte Kiesflaiche im Siden eingezont. Der Garten des
Wohnhauses besteht bereits seit den 70er Jahren. Auch die Kiesflache
wird langer als 30 Jahre als Parkfeld genutzt.

&
pSl

Abbildung 18.: links rechtskrdftige WGZ2 (gelb-blau, schrég gestreift) mit angrenzendem
Garten und Parkfldche in Landwirtschaftszone (hellgriin), rechts neue Zuteilung WA-a.
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Abtausch 6BA — W-a

Die Gemeinde beabsichtigt einen Flachenabtausch zwischen der uniber-
bauten Parzelle Nr. 840 beim Kirchhang, welche heute der Zone fiir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen 6BA zugewiesen ist und der Parzelle Nr.
1437.

Parzelle Nr. 1437 war bis zu einer Teilzonenplananderung im Jahr 2016
der 6BA zugeteilt. Die Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen wurde im
Rahmen der Teilrevision ausgezont. Stattdessen wurde kompensatorisch
Parzelle Nr. 1617 (Alters- und Pflegezentrum Rondo) der 6BA zugewie-
sen. Die Parzelle in der Landwirtschaftszone befindet sich heute weiterhin
im Grundeigentum der Gemeinde Safenwil.

Die Gemeinde sieht vor, Parzelle Nr. 1437 (Flache von 4'958m?) von der
Landwirtschaftszone in die Wohnzone W-a einzuzonen. Im Sinne eines
Bauzonenabtauschs wird ein Teil — genauer: ein Bereich von 4'958m? —
der unbebauten Parzelle Nr. 840 (6BA) kompensatorisch ausgezont.

Die im rechtsgultigen Bau- und Kulturlandplan als 6BA ausgeschiedene
Flache beim Kirchhang, war urspriinglich vorgesehen als Erweiterungs-
flache fur den Friedhof. In Anbetracht dessen, dass im Bestattungswesen
eine Entwicklung zu beobachten ist, weg von flachenzehrenden Erdbe-
stattungen hin zu gemeinschaftlichen, kleineren Grabern, ist die Ge-
meinde der Uberzeugung, dass die heutigen Reserveflachen auf dem be-
stehendem Friedhofgelande langfristig ausreichen. Es besteht damit an
dieser Stelle kein Bedarf fiir eine 6BA-Flache dieser Grosse.

Der Gemeinde ist es darliber hinaus ein Anliegen, dass der Kirchhang
langfristig von Bauwerken freigehalten wird. Die Umgebung der Kirche
stellt ein wichtiges, identitatsstiftendes Element des Dorfkerns dar. Aus
diesem Grund wird die Landschaftsschutzzone Uber die neu der Land-
wirtschaftszone zugehorigen Flache ausgeweitet.

neue Landwirtschaftszone auf Parzelle Nr. 840, wobei eine Teilfliche auf die kompensatori-
sche Umzonung der der Parzelle Nr. 945 in die W-b zurtickzufiihren ist (vgl. Abschnitt zur
Schulerweiterung).

Die Einzonung der Parzelle Nr. 1437 beansprucht Fruchtfolgeflachen von
4'958m? Gemass kantonalem Richtplan Kapitel L3.1 ist die Verminderung
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5.15

Hohlgasse

der Fruchtfolgeflachen, gering zu halten. Bei der Interessenabwagung ist
zu prifen, ob der Flachenbedarf der raumwirksamen Tatigkeit héher ge-
stellten Interessen dient, alternativ auch auf landwirtschaftlich weniger
gut geeigneten Flachen erfillt werden kann und ob diese durch Umzo-
nungen kompensiert werden kann.

Die Gemeinde sieht vor, im weiteren Planungsverlauf der Nutzungspla-
nungsrevision weitergehende Abklarungen zu einer Kompensation der
Fruchtfolgeflachen in die Wege zu leiten. Dazu gehort etwa die Abkla-
rung, ob die Flache der kompensatorischen Auszonung am Kirchhang als
Fruchtfolgeflache klassifiziert werden kann.

Die eingezonte Parzelle Nr. 1347 wird ausserdem mit einer Areallber-
bauungspflicht Gberlagert. Durch das vorgeschriebene, einzureichende
Richtprojekt bei einer Uberbauung, kann eine hohe architektonische und
ortsbauliche Qualitat garantiert werden. Als gebietsspezifische Vorgabe
wird ausserdem in § 7 BNO festgelegt, dass ein sorgfaltiger und quartier-
vertraglicher Ubergang zu den angrenzenden Wohnquartieren stattzu-
finden hat.

‘ & s
ace A lca (.\’\ - . A A~ 2 -
Abbildung 20: links rechtskrdftige Landwirtschaftszone auf Parzelle Nr. 1437, rechts neue
Zuteilung in Wohnzone W-a.

A =

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen

Bei der Hohlgasse wird eine Umzonung eines Teilareals (Parzelle Nr. 124
und Teil von Parzelle Nr. 1391) von der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen in die Wohnzone W-a vorgenommen. Im nérdlichen Teil des
Areals war urspriinglich ein Kindergarten vorgesehen. Der Gemeinderat
hat entschieden, diesen Standort nicht weiterzuverfolgen. Damit besteht
im nordlichen Teilgebiet der Gemeinde kein Bedarf flir Zonen fiir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen fir schulische Zwecke.

Da mit der vorherigen Zonenkonformitat lediglich 6ffentliche Nutzungen
im Gebiet zugelassen waren und mit der Zuweisung in eine Wohnzone
neu eine Wohnnutzung zugelassen wird, untersteht die Umzonung der
Mehrwertabgabepflicht (vgl. Kap. 8).
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Erweiterung Schulhaus

Das sudliche Teilareal (Teil von Parzelle Nr. 1391) bleibt in der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen, da der Ort fiir ein Feuerwehrmagazin in
Frage kommt.

Das gesamte Areal wird mit einer Arealliberbauungspflicht belegt (vgl.
Kap. 5.4).

Abbildung 21.: links rechtskrdftige 6BA (grau), rechts neue Zuteilung in die Wohnzone W-a
(orange) und 6BA (grau) mit Pflichtgebiet Arealiiberbauung (blau umrandet).

Im Sinne einer langfristig ausgelegten Schulraumplanung nimmt die Ge-
meinde eine Erweiterung der heutigen Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen im Bereich des Schulhauses vor. Sidlich angrenzend wird eine
Flache mit einer Breite von rund 13 m neu der 6BA zugeteilt.

Daflir wird im Ostlichen Bereich (Parzelle Nr. 948) eine Umzonung von der
Wohnzone W-a in die 6BA vorgenommen. Die Gemeinde hat die Flache
von 357 m? bereits von der privaten Grundeigentimerschaft der Parzelle
Nr. 948 erworben. Vorgesehen ist eine Abparzellierung der 6BA-Flache.

Im sdlichen Bereich des Schulareals ist fir die Schulerweiterung auf Par-
zelle Nr. 945 eine Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen nétig. Um das Baugebiet der Gemeinde
gesamthaft nicht zu erweitern, wird ein Abtausch mit einer Flache der
heute bestehenden 6BA beim Kirchhang vorgenommen. Es folgt somit
im Sinne eines Bauzonenabtauschs ein flachengleicher Abtausch von
2'036 m2,
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5.1.6

Léwenstrasse

s A

Abbildung 22.: links rechtskrdftige 6BA (grau) sowie W2 (neu: Wohnzone W-a) (orange),
rechts stidliche Erweiterung der 6BA auf Parzellen Nrn. 945 und 948.

Abbildung 23.: links rechtskrdftige 6BA (grau) am Kirchhang, rechts neue Landwirtschafts-
zone auf Parzelle Nr. 840, wobei eine Teilfliche auf die kompensatorische Umzonung der
der Parzelle Nr. 1437 in die Wohnzone W-b zuriickzufiihren ist (vgl. Abschnitt zum Ab-
tausch 6BA — W-q).

Arbeitszonen

Im rechtskraftigen Bauzonenplan besteht lediglich eine Gewerbezone G.
Neu wird diese eingeteilt in die Arbeitszone A-a und Arbeitszone A-b.
Die beiden Zonen unterscheiden sich lediglich in der maximal méglichen
Gesamthohe. So stellt die A-b mit einer max. Gesamthdhe von 20 m das
regulatorische Ebenbild zur heute bestehenden Gewerbezone dar. In ei-
ner Quartieranalyse hat sich gezeigt, dass die max. Gesamthohe von 20
m nicht in allen Quartieren erstrebenswert erscheint. Folgende zwei Ge-
biete werden deshalb der Arbeitszone A-a zugeteilt mit einer max. Ge-
samthohe von 15 m:

Entlang der Léwenstrasse befindet sich auf slidlicher Seite ein Gewerbe-
gebiet mit Gebduden, welche heute die mogliche Gesamthdhe von 20 m
nicht ausnutzen. Die grossten Bauten haben eine Héhe von ca. 11 m, wo-
bei die meisten kleinere Hohen aufweisen.
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5.1.7

Hinzu kommt, dass nordlich, direkt angrenzend an die Lowenstrasse, ein
Wohngebiet besteht. Dieses befindet sich zwar an leichter Hanglage,
doch wird die Sicht der ersten Bautiefe von den gegentiberliegenden Ge-
werbebauten im Siiden massgebend beeinflusst. Bei Realisierung von
Gewerbebauten von 20 m, wiirde ein stadtebaulich unerwiinschter Riegel
gegenliber dem Wohngebiet entstehen.

Vor diesem Hintergrund wird das Gebiet in die Arbeitszone A-a eingeteilt,
welche lediglich eine max. Gesamthdhe von 15 m zuldsst.

"

il

L
i
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i

Abbildung 24.: oben rechtskrdftige Gewerbezone G (neu: Arbeitszone A-b) entlang Lé-
wenstrasse (hellviolett), unten neue Zuteilung in Arbeitszone A-a (hellviolett)

Neue Grinzone

Im Raumlichen Entwicklungsleitbild REL von Safenwil wird das Ziel fest-
gehalten, dass ein zentraler, 6ffentlicher Freiraum mit vielfaltigen Nut-
zungen und geschaffen werden soll. Dafiir soll der heute bereits vom
Langsamverkehr gut genutzt Sagiweg zu einem Sagpark umgestaltet
werden. Es sollen Ruhemdoglichkeiten im Griinen, aber auch eine Ent-
flechtung des Rad- und Fussverkehrs erreicht werden.

plan:iteam | 32



Revision allgemeine Nutzungsplanung | 12. Dezember
Safenwil | Kt. AG
Planungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

L] / 2
Abbildung 25.: Ausschnitt aus dem REL mit Zielsetzung 3.3 zum Sagipark. Dick, griin schraf-
fiert der zu erschaffende 6ffentliche Freiraum entlang des heutigen Sagiwegs.

Um den Sagipark grundeigentiimerverbindlich im Bauzonenplan festzu-
legen, wird neu die Griinzone eingefiihrt. Die Griinzone ist dazu da, wich-
tige Griin- und Freirdume im Siedlungsgebiet (z.B. Parke, Seeufer und
dergleichen) im Zonenplan zu sichern und so vor Uberbauungen zu
schiitzen. Rechtlich handelt es sich bei der Griinzone um eine Bauzone.

Im Bauzonen- und Kulturlandplan wird die Griinzone entlang des Sagi-
wegs festgelegt. Stdlich, auf Parzelle Nr. 694, auf einer Breite von 20 m,
sowie nordlich auf der gesamten Parzelle Nr. 679.

Das Ausscheiden der Griinzone fiihrt auf Parzelle Nr. 694 zu einer Ein-
schrankung in der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Auf Parzelle Nr.
679 wirkt der Gewasserraum des Farbbachs bereits gleichermassen ein-
schrankend auf die landwirtschaftliche Nutzung.

Insgesamt wird eine Flache von 1.06 ha von der Landwirtschaftszone in
die Griinzone eingezont. Von der Einzonung sind Fruchtfolgeflachen FFF
betroffen. Durch die einschrankenden BNO-Bestimmungen der
Griinzone wird garantiert, dass die FFF auch langfristig erhalten bleiben.
Schliesslich dient die Griinzone gemass § 19 BNO «der Gliederung und
Durchgriinung des Siedlungsgebietes, der Freihaltung vor einer Uber-
bauung, der Naherholung sowie dem Schutz von Naturobjekten.» Ge-
mass dem Erlauterungsbericht Sachplan Fruchtfolgeflachen kénnen Fla-
chen ausnahmsweise auch bei der Zuweisung in eine Bauzone weiterhin
dem FFF-Inventar angerechnet werden, wenn nachgewiesen ist, dass sie
FFF-Qualitat haben, sichergestellt ist, dass die FFF-Qualitat langfristig er-
halten bleibt und die Flache nicht Gberbaut wird.!

" Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (2020): Sachplan Fruchtfolgeflcichen. Erléuterungsbericht. Bern.
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5.1.8

5.2

neue Griinzone (dunkelgriin).

Spezialzone Kompostieranlage

Die Spezialzone Kompostieranlage wird nicht weitergefiihrt. Das Gebiet
wurde in den letzten Jahren nie im Sinne des Zonenwecks genutzt, son-
dern landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die Spezialzone Kompostieran-
lage wird deshalb in die Landwirtschaftszone umgezont.

Abbildung 27.: rechts rechtskrdftige Spezialzone Kompostieranlage (braun), links neue Zu-
teilung in Landwirtschaftszone.

Einzonung

Im Rahmen dieser Revision der allgemeinen Nutzungsplanung wird eine
Einzonung eines Gebiets von der Landwirtschaftszone in die Griinzone
vorgenommen (vgl. Kap. 5.1.7).
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Der Richtplan des Kanton Aargau hélt fest, dass das im Richtplan festge-
setzte Siedlungsgebiet einen Anordnungsspielraum flr die parzellen-
scharfe, planerisch zweckmaéssige Detailabgrenzung der Bauzonen ent-
halt. In diesen Spielraum fallen u.a kleinflachige Einzonungen, die direkt
an die Bauzone angrenzen sowie das bestehende Siedlungsgebiet nicht
erweitern. Dazu gehort die Einzonung fiir Gebiete mit langfristigem Frei-
haltezweck wie Griinzonen, Uferschutzzonen oder Waldabstandsfla-
chen.?

5.3 Arrondierung Bauzone

Mit der Revision der allgemeinen Nutzungsplanung wurden keine Bauzo-
nen arrondiert. Korrigiert wird hingegen der Zonenverlauf dort, wo er
durch neuere Parzellierungen sinnvollerweise auf die Parzellengrenze ge-
legt wird.

54 Innenentwicklung mit Pflichtgebieten Arealiiberbauung

Die Pflichtgebiet flr Arealiiberbauung sind Schliisselgebiete fiir die kiinf-
tige Entwicklung der Gemeinde Safenwil. Mit den Festlegungen der Are-
aliberbauungspflicht wird eine qualitdtsvolle Entwicklung gesichert.

Mit einer Arealiiberbauung werden Abweichungen gegentiber der Re-
gelbauweise im Sinne einer Mehrausnltzung ermdglicht. So ist ab einer
Arealflache von 2'000 m? bei Arealiiberbauungen eine Erhdhung der Aus-
nutzungsziffer AZ um bis zu 10% zulassig. Liegt eine Richtprojekt zu-
grunde, welches im Rahmen eines Variantenverfahren erarbeitet wurde,
kann zusatzlich die die zulassige Gesamthdhe um bis zu 3.20 m erhdht
werden. Mittels solcher Variantenverfahren (Studienauftrage, Projekt-
wettbewerbe, Testplanungen) kann eine hohe bauliche, freiraum- und
verkehrsplanerische Qualitat erreicht und eine sinnvolle raumliche Ent-
wicklung der Schlisselgebiete angestrebt werden. Jedoch wird auch auf-
gefiihrt, dass die Gemeinde die Grundeigentiimerschaften bei baulichen
Anderungen sowie angemessenen Erweiterungen bestehender Bauten
von der Arealtiberbauungspflicht befreien kénnen. Dies jedoch nur, wenn
die baulichen Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und
kein Prajudiz fur allfallige spatere Gestaltungsplane geschaffen wird.

Fur elf Areale, die entweder noch unbebaut sind oder ein hohes Potential
fur die Entwicklung von Safenwil aufweisen, werden Arealiiberbauungen
mit gebietsspezifischen Zielvorgaben vorgeschrieben. Namentlich sind
das die Gebiete Striegelbrunnen, Ischlag, Farbi, Landhaus, Alti Chasi, Altes
Gemeindehaus, Schiirmattstrasse, Hohlgasse, Barengasse, Tannrain und
Chriesigasse. Die gebietsspezifischen Vorgaben zu neun Arealen (ausge-

2 Richtplan Kanton Aargau, S 1.2 Siedlungsgebiet, Stand April 2022, S. 6.
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Striegelbrunnen

Ischlag

Barengasse

Tannrain

nommen sind Tannrain und Chriesigasse) erganzen dabei die allgemei-
nen Zielvorgaben, welche in § 5 BNO fiir Gestaltungsplane und Areal-
Uberbauungen festgeschrieben sind. Mit den Arealliberbauungen muss
unter anderem die ortsbauliche und architektonische Einpassung von
Bauten, Anlagen und Freirdumen sichergestellt werden. Zudem sind 6ko-
logisch hochwertige Frei- und Aussenrdaume sowie klimagerechte Mate-
rialsierungen und eine Uberdurchschnittlich effiziente Energienutzung
anzustreben. Eine flachensparende Anordnung der Erschliessungs- und
Parkierungsanlagen sowie unterirdische Einstellhallen sind Pflicht.

Das Gebiet Striegelbrunnen befindet sich am westlichen Dorfeingang von
Safenwil. Es umfasst die Parzelle Nr. 622, welche heute nur teilweise be-
baut ist. Im rechtskraftigen Bauzonenplan ist fiir das Gebiet keine Areal-
Uberbauungspflicht vorgeschrieben. Aufgrund der Grosse des nur teil-
weise Uberbauten Areals, drangt sich eine Arealliberbauungspflicht auf.

Es gelten dabei die allgemeinen Zielvorgaben nach § 5 BNO. Zusatzlich
wird in der BNO festgelegt, dass keine (larm)abweisende Fassadengestal-
tung realisiert werden darf. Der Larmschutz zur Kantonsstrasse hat statt-
dessen mittels entsprechender Grundkonzeption der Bebauung (Stellung
der Bauten, Grundrisse usw.) zu erfolgen.

Das Gebiet mit Arealliberbauungspflicht Ischlag befindet sich im westli-
chen Gemeindeteil, anschliessend an ein bestehendes Wohnquartier mit
vorwiegend Einfamilienhduser und befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde. Die Gemeinde sieht vor, im Rahmen eines kompensatorischen
Abtauschs mit einer anderen Bauzonenflache die Parzelle Nr. 1437 (Fla-
che von 4'958 m?) von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone W-a
einzuzonen. (vgl. Kap. 5.1.4). Aufgrund der Lage des Gebiets; direkt am
Waldrand und angrenzend an bestehende Wohnbauten, ist hier bei einer
Uberbauung besonders Acht zu geben auf eine hohe architektonische
und ortsbauliche Qualitat. Dabei ist insbesondere auf einen sorgfaltigen
und quartiervertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Wohnquartie-
ren zu achten.

Das Gebiet Barengasse befindet sich am Ostlichen Ende des Siedlungs-
gebiets an der Hauptstrasse. Die unliberbaute Parzelle Nr. 982, die neu
als Pflichtgebiet Arealliberbauung ausgeschieden wird, befindet sich teil-
weise in der Wohn- und Arbeitszone WA-b sowie in der Wohnzone W-a.
Nebst den Zielvorgaben nach § 5 BNO gilt, dass im Teilgebiet WA-b Ge-
schosswohnungsbau zu realisieren ist. Zudem hat eine Adressierung der
ersten Bautiefe zur Kantonsstrasse zu erfolgen. Es soll keine (larm)abwei-
sende Fassadengestaltung entstehen.

Beim Gebiet Tannrain handelt es sich um die grdsste noch unlberbaute
Parzelle in Safenwil. Dementsprechend wichtig erscheint das Festlegen
einer Arealliberbauungspflicht. Dies auch vor dem Hintergrund der pro-
minenten Lage am Hang, umgeben von einem Wohnquartier mit vorwie-
gend Einfamilienhdusern. Eine gute Eingliederung in die bestehende
Quartiersstruktur sowie eine vertragliche Erschliessung und Anbindung
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Schirmattstrasse

Hohlgasse

Farbi

Landhaus

des Areals an das bestehende Weg- und Strassennetz sind besonders
wichtig.

Das uniberbaute Gebiet Schirmattstrasse, bestehend aus der Parzelle
Nr. 394, hat einen besonders hohen Stellenwert fiir die zukiinftige Zent-
rumsentwicklung von Safenwil. Die Parzelle wird heute als Abstellflache
von Emil Frey genutzt. Mit der Umzonung von der rechtskraftigen Wohn-
und Gewerbezone WG3 in die Zentrumszone sowie der neu festgelegten
Arealliberbauungspflicht, soll eine Uberbauung mit einer dichten Wohn-
und/oder Arbeitsnutzung ermdglicht werden. Dies folgt den Inhalten des
Raumlichen Entwicklungsbildes REL von Safenwil, welches unter anderem
postuliert, dass eine Umnutzung der bahnhofnahen Areale in dichte
Mischgebiete mit Arbeiten, Dienstleistungen und Wohnen zu priifen ist
(REL, S. 38). Gestalterisch wichtig ist insbesondere die offene Gestaltung
des Areals zur Unterflihrungsstrasse, welche eine wichtige Verbindungs-
achse zwischen dem nordlichen und stidlichen Dorfteil darstellt.

Das Gebiet Hohlgasse, welches teilweise umgezont wird von der Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen in die Wohnzone W-a, wird mit einer
Arealliberbauungspflicht belegt. Dadurch soll auf den Parzellen 126, 124
und 1391 eine Entwicklung in die Wege geleitet, welche von hoher Qua-
litat ist und sich optimal in das umliegende Quartier einfligt. Dies auch
vor dem Hintergrund eines moglichen Feuerwehrmagazins, welches die
Gemeinde gedenkt auf dem Areal zu realisieren. Zudem soll im Sinne ei-
nes offentlichen Quartiertreffpunktes eine offentlich zuganglichen Spiel-
und Freizeitflache entstehen.

Das Farbiareal stellt mit 2.56 ha die grosste Flache mit Innentwicklungs-
potenzial in Safenwil dar. Die Bauwerke der alten Farbi auf Parzelle Nr.
640 wurden bereits abgebrochen, wodurch ein Areal an zentraler Lage
mit grossem Entwicklungspotenzial entstanden ist. Auf Antrag des
Grundeigentiimers soll mit einer neuen Zoneneinteilung auch auf der
Parzelle Nr. 648 Wohnnutzung ermdglicht werden. Es soll eine vielfaltige
Mischung aus Wohn- und Arbeitsnutzungen entstehen, wobei im Rah-
men der Areallberbauung darauf zu achten ist, dass mdglichst geringe
gegenseitige Beeintrachtigungen zwischen Wohnen und Gewerbe resul-
tieren. Desweiteren wird mit den spezifischen Zielsetzungen zur Areal-
Uberbauungspflicht festgelegt, dass ein sorgfaltiger und quartiervertrag-
licher Ubergang zu den angrenzenden Wohnquartieren entstehen soll.
Wichtig erscheint auch das Sicherstellen einer 6ffentlich zuganglichen
Nutzung mit Vorplatz und Bezug zur Kantonsstrasse oder dem Farbweg
sowie einer Offentlichen Fusswegverbinung entlang des Farbbachs.
Schliesslich legt auch das Raumliche Entwicklungsleitbild fest, dass die
Achse Farbbach zwischen Walterswilstrasse und dem Farbiareal durch-
gangig zu einer erholungsbezogenen und okologischen Verbindung
etabliert werden soll.

Das Arealliberbauungspflichgebiet Landhaus hat insbesondere zum Ziel,
die umliegenden historischen Bauten gebiihrend in das Gesamtkonzept
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Alti Chasi

Chriesigasse

Altes Gemeindehaus

einer Uberbauung miteinzubeziehen. Die volumetrische und architekto-
nische Ausgestaltung der Bauwerke hat sich insbesondere am bestehen-
den Landhaus an der Dorfstrasse 45 zu orientieren. Mit dem Festlegen
des Pflichtgebiets Arealiiberbauung soll auch erreicht werden, dass der
charakteristische und pragende Obstbaumbestand entlang der
Dorfstrasse erhalten bleibt.

Das Gebiet Alti Chasi befindet sich an einer prominenten Lage im Dorf,
an der Verzweigung Dorfstrasse-Bahnhofstrasse. Der Standort der ehe-
maligen Kaserei stellt einen wichtigen Identifikationsfaktor fir Safenwil
dar. Die Arealliberbauungspflicht hat insbesondere zum Ziel, eine bauli-
che Entwicklung zu erreichen, welche die historische Bedeutung des Or-
tes wiedergibt. Dazu hat sich die volumetrische und architektonische
Ausgestaltung der Bauwerke am urspriinglichen Dorfkern zu orientieren.

Das Gebiet Chriesigass (Parzelle Nr. 909) ist grosstenteils untberbaut.
Durch die zentrale Lage nahe der Schule, erscheint das Festlegen einer
Arealliberbauungspflicht planerisch sinnvoll. Vor dem Hintergrund der
allgemeinen Zielvorgaben fir Arealiiberbauungen gemass § 5 BNO, kann
insbesondere darauf geachtet werden, dass ein ausgewogener Woh-
nungsmix flr verschiedene Bediirfnisse, heisst unter anderem fiir Fami-
lien, realisiert wird. Auch kann mit einer Arealliberbauung eine flachen-
sparende Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen er-
reicht werden, was einer angemessenen Durchgriinung des Quartiers zu-
gutekommt.

Das Arealliberbauungspflichtgebiet Altes Gemeindehaus (Parzelle Nr.
729) hat insbesondere zum Ziel, einen qualitatsvollen Auftakt des Dorf-
zentrums an der Kreuzung der Dorf-, Panorama- und Glterstrasse zu
schaffen. Es ist darauf zu achten, dass keine (larm)abweisende Fassaden-
gestaltung realisiert wird. Des Weiteren soll mindestens einer &ffentli-
chen Durchwegung zum Zentrum geschaffen werden. Dies unter ande-
rem, um eine neue Verbindung zwischen dem Zentrum und dem Schul-
haus zu schaffen.
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55

Larmbelastung Strasse

| B
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Empfindlichkeitsstufe Ill infolge Larmvorbelastung

Der rechtskraftige Bauzonenplan Uberlagert einzelne Parzellen entlang
der Kantonsstrasse im Osten sowie im Zentrum bei der Schule mit der
"Empfindlichkeitsstufe Ill infolge Larmvorbelastung"”.

Die Larmbelastungskarten® zeigen, dass diese Festlegung ihre Berechti-
gung hatte. In der Larmbelastungskarte fiir die Strassen wird dargestellt,
dass nachts die Grenzwerte fiir das Wohnen (ES II) nicht Gberall eingehal-
ten werden konnen. Die Flachen mit weissem, griinen und gelbem Hin-
tergrund kénnen den Grenzwert noch einhalten, die Ubrigen Flachen
nicht:

4

Abbildung 28.: Lirmbelastung durch Strassenverkehr nachts, Stand 2075.

Mit Blick auf die Larmbelastungskarte ist gut ersichtlich, dass entlang der
Hauptstrasse nachts die Grenzwerte fir das Wohnen (ES 1l) nicht einge-
halten werden kdnnen. Bereits im rechtsglltigen Bauzonenplan waren
deshalb entsprechende Bereiche mit Aufstufung der Larmempfindlich-
keitsstufe versehen. Dies tberall dort, wo Wohnzonen mit einer ES Il an
die Hauptstrasse angrenzen. Diese Bereiche wurden dementsprechend
Ubernommen.

Neu wird auch das direkt an die Hauptstrasse angrenzende Gebiet bei
der Gasslimatt sowie die gegeniberliegende Parzelle Nr. 1673 mit einer
Empfindlichkeitsstufe Ill infolge Larmvorbelastung versehen. Dies auf-
grund der Umzonung der Gebiete von der Wohn- und Arbeitszone (ES
) in die Wohnzone (ES 11).

3. https://map.geo.admin.ch/?zoom=8&bgLayer=ch.swisstopo.pixelkarte-grau&layers=ch.bafu.laerm-bahnlaerm_nacht ch.bafu.laerm-
strassenlaerm_nacht&layers_opacity=0.7,0.75&topic=bafu&lang=de&E=2641217.75&N=1241524.64&layers_visibility=false, true
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e
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Abbildung 29.: Empfindlichkeitsstufe Il infolge Ldrmvorbelastung bei der Gdsslimatt sowie
dem Arealtiberbauungspflichtgebiet Landhaus im neuen Bauzonenplan.

Fir die Entwicklung der Quartiere kann auch der Larm der Eisenbahn re-
levant sein. Der Larmkataster fir Eisenbahnlarm? zeigt, dass der Beurtei-
lungspegel Uberall tiefer liegt als der Grenzwert fir reine Wohnnutzung
(ES II).

Eisenbahn

LA\ Wilwog
w/ \ //

Abbildung 30 Larmbelastung durch Elsenbahnverkehr nachts Stand 2015.

4 https.//map.geo.admin.ch/?zoom=8&bglLayer=ch.swisstopo.pixelkarte-grau&layers=ch.bafu.laerm-bahnlaerm_nacht&layers opa-
city=0.7&topic=bafu8lang=de&E=2658043.44&N=1257211.78
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5.6 Ortsbild, Baudenkmaler und Schutzobjekte

Das kantonale Kulturgesetz (KG) vom 31. Marz 2009 mit Stand vom 1.
August 2013 und die Verordnung zum Kulturgesetz (VKG) vom 4. No-
vember 2009 mit Stand vom 1. September 2019 verpflichtet die Denk-
malpflege zur Flhrung eines 6ffentlichen Inventars der kantonal ge-
schiitzten Baudenkmaler (8 26 KG, § 26 Abs. 1 VKG).

Zuséatzlich kénnen die Gemeinden gestiitzt auf § 25 Abs. 2 KG Vorschrif-
ten fiir den Schutz und die Pflege der Ortsbilder und Baudenkméler von
kommunaler Bedeutung erlassen. Eine planerische Umsetzung ist bin-
dend, falls Ortsbilder von nationaler oder regionaler Bedeutung gemass
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) betroffen
sind. Es kénnen jedoch auch lokal eingestufte Ortsbilder, wertvolle Ein-
zelbauten oder Baugruppen kommunal geschiitzt werden. Das Ortsbild
der Gemeinde Safenwil ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) nicht als schiitzenswertes Ortsbild eingestuft.

Der Gemeinderat entschied, welche Objekte im Rahmen der Revision der
allgemeinen Nutzungsplanung im Bauzonen- und Kulturlandplan und in
der BNO aufgenommen bzw. nicht aufgenommen werden. Es handelt
sich dabei um folgende Objekte, welche in die Kategorien Gebaude mit
Substanzschutz und Kulturobjekte (Genehmigungsinhalt) sowie kanto-
nale Denkmalschutzobjekte (Orientierungsinhalt) eingeteilt sind:
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Parzellen Schutzstatus

GB Nr.

Nr. im Plan Inventar Nr. Objekt / Adresse Bemerkung

901

SAF901  Stammbhaus Hussy, Striegelstrasse 35

765

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

902

SAF902 Wohn- und Magazingebdude,

Striegelstrasse 40

622

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

903

SAF903 Wohn- und Geschaftshaus, Haus Hans
Hussy-Walty,

Schnepfwinkelstrasse 2

40

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

904A

SAF904A Brunnen, Striegelstrasse 37

756

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

904B

SAF904B Brunnen, Lindenrain 6

948

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

904C

SAF904C Brunnen, Dorfstrasse 17

1474

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

905

SAF905 Villa,
Striegelstrasse 41

763

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

906

SAF906 Chalet,

Jurablick 3

452

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebadude
mit
Substanzschutz
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908

SAF908

Landhaus Dr. Mast,
Dorfstrasse 45

824

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebadude
mit
Substanzschutz

909

SAF909

Karl-Barth-Haus,
Kirchrain 2

889

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

910

SAF910

Ref. Pfarrkirch,
Kirchrain 6

849

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

911

SAF911

Wohnhaus,
Dorfstrasse 13

925

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

912

SAF912

Villa Lindenrain,
Lindenrain 6

948

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

913

SAF913

Fabrikgebaude Stricki,
Bahnhofstrasse 14

722

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebdude
mit
Substanzschutz

915

SAF915

Aufnahmegebaude mit Glterschup-
pen,
Bahnhofplatz 1

1347

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

918

SAF918

Muhle,
Mihlerain 3

408

Beibehaltung;
Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

920A

SAF920A

Grenzstein Nr. 456, Ischlag

1137

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
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Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920C

SAF920C

Grenzstein Nr. 464, Untere Sumpf

1137

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920D

SAF920D

Grenzstein Nr. 465, Chlini Ele Std

2,1328

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920E

SAF920E

Grenzstein Nr. 466, Chlini Ele Nord

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920F

SAF920F

Grenzstein Nr. 467, Jentenweid

1042

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920G

SAF920G

Grenzstein Nr. 468, Grundsmatt

1042

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

920H

SAF920H

Grenzstein Nr. 469, Grodmatt

294, 295

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

9201

SAF920I

Grenzstein Nr. 470, Groder Tannmatt

1042

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte

921

SAF921

Steinskulpturen von Hans Widmer,
Sodhubel

1070

Neuaufnahme
bzw. Bestand;
Nutzungspla-
nung: Kulturob-
jekte
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922 SAF922 Speicher, 931 Beibehaltung;
Dorfstrasse 10.1 (versetzt, ehem. Ham- Nutzungspla-
merlochstrasse) nung: Gebadude
mit
Substanzschutz
923 SAF923 Altes Schulhaus, 931 Neuaufnahme;
Dorfstrasse 7 Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz
924 SAF924 Wohlfahrtsgebaude Stricki, 722 Neuaufnahme;
Bahnhofstrasse 12 Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz
925 SAF925  Ehem. Okonomiegebéude zu Linden- 948 Neuaufnahme;
rain 6, Nutzungspla-
Lindenrain 4 nung: Gebadude
mit
Substanzschutz
926 SAF926 Villa Hochuli, 946 Neuaufnahme;
Lindenfeldweg 1 Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz
927 SAF927  Bauerlicher Vielzweckbau, Hochstud- 929 Neuaufnahme;
haus, Dorfrain 10 Nutzungspla-
nung: Gebdude
mit
Substanzschutz
929 SAF929 Einfamilienhaus, Jurablick 7 450 Neuaufnahme;

Nutzungspla-
nung: Gebaude
mit
Substanzschutz

Tabelle 3: Bauinventar Kommunale Kulturdenkmdler und Kulturobjekte, Planteam S AG

Folgende Bauten und Objekte wurden im Rahmen der Revision der Nut-
zungsplanung auf Grundlage des Bauinventars aus dem Inventar entlas-

sen bzw. nicht aufgenommen.
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Inventar Nr. Objekt / Adresse Parzellen Bemerkung Schutzstatus
GB Nr.

SAF907 Brunnen, Jurablick 3 452 Nutzungsplanung: Streichen
bzw. keine Aufnahme

SAF914 Trafostation, Bahnhofstrasse 722 Nutzungsplanung: Streichen
bzw. keine Aufnahme

SAF916 Wohnhaus, Chriesigasse 4 904 Nutzungsplanung: Streichen
bzw. keine Aufnahme

SAF917 Bauerlicher Vielzweckverband, Baren- 981 Nutzungsplanung: Streichen
gasse 1 bzw. keine Aufnahme

SAF919 Bauerlicher Vielzweckverband, Hoch- 126 Nutzungsplanung: Streichen
studhaus, Hohlgasse 5 bzw. keine Aufnahme

SAF920B Grenzstein Nr. 450, Safenwilerstrasse 1 Nutzungsplanung: Streichen
bzw. keine Aufnahme

SAF928 Bauerlicher Vielzweckbau, Hochstud- 124 Gemeinde Nutzungsplanung: Orientie-

haus, Hohlgasse 9 sieht von Auf- rende Darstellung
nahme in Bau-
inventar ab

Tabelle 4: Bauinventar Kommunale Kulturdenkmdiler und Kulturobjekte

In der rechtskraftigen Bau- und Nutzungsordnung (BNO) ist auch ein
kantonales Denkmalschutzobjekt orientierungshalber aufgefiihrt und
dementsprechend vermerkt. Da dieses bereits kantonal ausreichend ge-
schitzt ist, wird dieses in der neuen BNO nicht mehr aufgelistet. Es wird
jedoch im Bauzonen- und Kulturlandplan orientierend dargestellt. Es
handelt sich dabei um folgendes Objekt:

Plan Nr. Inventar Nr.  Objekt / Adresse Parzellen Bemerkung Schutzstatus
GB Nr.
001 SAF001 Bauerlicher Viel- 981 Nutzungsplanung: kant.
zweckbau, Barengasse Denkmalschutzobjekte
1 orientierend

Tabelle 5: Bauinventar Kantonale Denkmalschutzobjekte

5.7 Archaologische Fundstellen

Gemass den Empfehlungen des Kantons nehmen die Gemeinden die ar-
chéologischen Statten als Informationsinhalt in den kommunalen Nut-
zungsplan auf. Dies dient unter anderem der Rechtssicherheit und des
kantonalen Interesses. Diese orientierenden Eintrdge tragen wesentlich
dazu bei, dass den Anforderungen gemass Kulturgesetz vom 31. Mérz
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5.8

Legende
Durchgangsstrassen
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= Dwurchgangsstrasse Tunnel
Eizenbahnen
== Eisenbahn
= Eisenbahn Tunnel
Erdgashochdruckleitungen
* Erdgashochdruckleitungen
Mationalstrassen
" Mationalstrasse
Nationalstrasse Tunnel
Kantonsstrassen
Kantonssirasse
Eisenbahn
Eisenbahn
Betricbsareale
Betriebsareal
@ EBEetricbe

2009 (KG) rechtzeitig nachgekommen werden kann und Missverstand-
nisse bei Baugesuchen mdglichst vermieden werden.

In Safenwil befinden sich mehrere archaologische Fundstellen. Im rechts-
kraftigen Bauzonen- und Kulturlandplan sind diese bereits eingetragen.
Zur Erfillung der oben genannten Zwecke wurden die Fundstellen im
Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Gbernommen.

Technische Gefahren / Storfallvorsorge

Potenzielle Storfallrisiken sind gemass Art. 11a der Verordnung Giber den
Schutz vor Storfallen (StFV) in der Richt- und Nutzungsplanung von der
jeweiligen Planungsbehdérde zu berticksichtigen. Dadurch sollen die vor-
handenen Risiken moglichst nicht erhoht werden. Die Gemeinden haben
dazu im Rahmen ihrer Planungstatigkeit die Konsultationskarte "Techni-
sche Gefahren" und die rdumlichen Auswirkungen von Storfallrisiken zu
beachten.

Die Karte des Chemierisikokatasters zeigt Anlagen, Betriebe, Betriebsare-
ale sowie nationale und kantonale Durchgangsstrassen, Eisenbahnlinien
und Gasleitungen, welche der Stérfallverordnung unterstehen. Auch dar-
gestellt werden deren Konsultationsbereich fiir die Raumplanung. Die
Gemeinden beachten im Rahmen ihrer Planungstétigkeit die raumlichen
Auswirkungen von Storfallrisiken.
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Abbildung 31.: Ausschnitt Chemierisikokataster, (Quelle: Geoportal Aargau)

e

Der Chemierisikokataster bezeichnet fiir einen storfallrelevanten Betrieb.
Es handelt sich dabei um das Zentrallager der Emil Frey AG, wobei kein
Konsultationsbereich ausgeschieden ist.
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Hingegen lasst sich in der Karte erkennen, dass die Nationalstrasse mit
einem Konsultationsbereich von 100 m von Nord nach Siid durch die Ge-
meinde Safenwil fiihrt und dabei einzelne Bauzonen tangiert. Auch ist der
Konsultationsbereich einer Erdgashochdruckleitung an der dstlichen Ge-
meindegrenze erkennbar.

Generell sind innerhalb dieses Konsultationsbereichs keine Einrichtungen
vorzusehen, die schwer evakuierbare Personen beherbergen. Dies sind
beispielsweise Kindergarten, Schulen, Altersheime oder Spitaler. Durch
die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird in gewissen
Gebieten entlang dieses Konsultationsbereichs eine Verdichtung und so-
mit eine Nutzungsintensivierung vorgesehen; insbesondere mit der
neuen Zentrumszone. Aufgrund der Nutzungsbestimmungen der Zonen
innerhalb des Konsultationsbereichs sind keine der genannten Einrich-
tungen geplant.
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59 Umsetzung Spezialplan Hochwasserschutz / Gefahrenkarte

Die Hochwassergefahrenzone dient der Umsetzung der Gefahrenkarte
und wird dort ausgeschieden, wo ein Schutzdefizit besteht und mittel-
fristig keine Anderung der Gefdhrdung absehbar ist. Fiir die Gemeinde
Safenwil wurde dabei ein separater Spezialplan Hochwasserschutz — Ge-
fahrenkarte ausgearbeitet, in welchem die Hochwassergefahrenzonen
unterschieden sind. Zusatzlich wurden im Sinne der Vorsorge die Gebiete
mit Restgefdahrdung als Orientierungsinhalt im Spezialplan Hochwasser-
schutz — Gefahrenkarte dargestellt. Die Abgrenzung der Hochwasserge-
fahrenzonen basiert auf der Gefahrenkarte Hochwasser mit den verschie-
denen Fliesstiefenkarten und der Schutzdefizitkarte. Da das hochwasser-
gefahrdete Gebiet ausserhalb der Bauzone relativ klein ist, wurden die
Bestimmungen zu den hochwassergefdhrdeten Gebieten im Kulturland
gemass Muster-BNO tbernommen (vgl. Kap. 6.1).

D-5e e

Abbildung 32.: Spezialplan Hochwasserschutz — Gefahrenkarte mit den
Hochwassergefahrenzonen (balu schraffiert : Restgefdhrdung, hellblau: geringe Gefdhrdung,
blau: mittlere Gefdhrdung, dunkelblau: hohe Gefdhrdung), Planteam S AG

Im Spezialplan Hochwasserschutz wurde gegeniiber der Gefahrenkarte
eine Anpassung vorgenommen. Eine kleine Fldche im Siedlungsgebiet
wurde trotz erheblicher Gefahrdung nicht der Hochwassergefahrenzone
3 zugeteilt. Dies, weil es sich beim Gebiet um eine Tiefgarageneinfahrt
handelt. Die Einteilung als Gebiet mit erheblicher Gefdhrdung ist zurlick-
zufiihren auf einen rein modellgetriebenen Automatismus (mdgliche
Wassertiefe von mehr als 2 m). Mit Blick auf die Situation vor Ort, ist die
Einteilung auf den Hohenunterschied bei der Tiefgarageneinfahrt zuriick-
zuflihren. Vor diesem Hintergrund wir das Gebiet stattdessen in die um-
liegenden Hochwassergefahrenzone 2 eingeteilt. Auch mit dieser tieferen
Zuteilung missen Schutzmassnahmen vorgenommen werden, um eine
Hochwassersituation mit grosser Uberschwemmungstiefe zu verhindern.

plan:iteam | 49



Revision allgemeine Nutzungsplanung | 12. Dezember
Safenwil | Kt. AG
Planungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

5.10

Definition "natirliche
Gerinnesohlenbreite"

P T T
Abbildung 33: Ausschnitt Gefahrenkarte Hochwasser, gut erkennbar der kleine Bereich mit
erheblicher Gefdhrdung (rot).

Gewasserraum

Am 1. Januar 2011 ist das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des
Bundes in Kraft getreten. Auf Grundlage dieses Gesetzes sind die Kan-
tone dazu verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und
diese bei der Richt- und Nutzungsplanung zu beriicksichtigen. Der Ge-
wasserraum dient unter anderem der Gewahrleistung der natirlichen
Funktionen der Gewasser, dem Schutz vor Hochwasser sowie der Gewas-
sernutzung. Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung werden die
Gewasserrdume grundeigentimerverbindlich festgelegt.

Die Gewasserrdume sind im Bauzonen- und Kulturlandplan als Genehmi-
gungsinhalt dargestellt.

Als eine Grundlage flr die Gewasserraumausscheidung dient die behor-
denverbindliche Fachkarte Gewasserraum des Kantons. Fir Fliessgewas-
ser wurde in der Karte anhand ihrer Sohlenbreite, ihres 8komorphologi-
schen Zustands sowie des jeweiligen Korrekturfaktors der theoretische
Gewasserraum berechnet.

Die Gewasserrdume im Kanton Aargau werden wie folgt gesichert:

®m  Fir Gewasser legt der Kanton den Gewadsserraum in der Fachkarte
Gewadsserraum behdrdenverbindlich fest.

®  Die Gemeinden setzen die Gewasserraume in ihrer Nutzungs- und
Sondernutzungsplanung um, indem sie die Gewdsserrdume im Detail
analysieren und den ortlichen Gegebenheiten entsprechend umset-
zen. Dabei wird auch der Verzicht des Gewasserraums dargestellt.

Fir die Entscheidung, ob ein Gewasserraum fiir ein Gewéasser ausgeschie-
den wird oder nicht, ist die natirliche Gerinnesohlenbreite massgebend.
Gemass der «Modularen Arbeitshilfe zur Festlegung und Nutzung des
Gewasserraums in der Schweiz» wird folgende Definition vorgesehen.
Die natlrliche Gerinnesohlenbreite ist die natiirliche mittlere Breite der
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5.11

Gewassersohle innerhalb eines ausgewadhlten Gewasserabschnittes.
Diese entspricht dabei jenem Bereich, welcher in der Regel bei bettbil-
denden Abflissen (mittlere Hochwasser mit einer Wiederkehrperiode
von zwei bis finf Jahren) umgelagert wird und somit frei von héheren
Wasser- und Landpflanzen ist. Verbaute und eingetiefte Gewasser verfii-
gen in der Regel nicht mehr Uber eine natirliche Sohlenbreite. Ihre Sohle
ist verschmalert und weist eine geringe, eingeschrénkte oder fehlende
Breitenvariabilitat auf.

Die natlrliche Gerinnesohlenbreite wird a) mittels Berechnung anhand
der bestehenden Sohlenbreite und des Korrekturfaktors bei einge-
schrénkter oder fehlender Breitenvariabilitat abgeschéatzt, b) anhand ei-
ner natlrlichen Vergleichsstrecke des Gewdssers im unverbauten Zu-
stand oder c) gestltzt auf alte Wasserbau- und Vermessungsplane
(«Reinplan» der amtlichen Vermessung) definiert.

Kleinere Gewasser in Safenwil am Beispiel des Hammen-
lochbéachleins

In Safenwil verfligen gemdss Fachkarte Gewasserraum die meisten Ge-
wasser Uber eine natlirliche Gerinnesohlenbreite von weniger als 2 m.
Berechnet wurde diese mit einem Korrekturfaktor, der sich auf den jeweils
okomorphologischen Zustand bezieht (bspw.: unverbauter Zustand =
Korrekturfaktor x1, stark beeintrachtigter Zustand = Korrekturfaktor x2).
Die natirliche Gerinnesohlenbreite wurde jeweils mit Luftaufnahmen und
AV-Daten verifiziert.

Am Beispiel des Hammenlochbachleins wird das Vorgehen bei einem
kleineren Gewasser mit einer natirliche Gerinnesohlenbreite von weniger
als 2 m exemplarisch aufgezeigt.

Das Hammenlochbéchlein entspringt im Siden des Gemeindegebiets,
wobei die Bache Zimmerliweid und Chaserweid im Waldgebiet des Heu-
beeribergs dazu kommen, und fiihrt im Zentrum der Gemeinde in den
Milibach. Innerhalb des Siedlungsgebiets sind weite Teile eingedolt. Die
Sohlenbreite liegt gemass Fachkarte Gewasserraum abschnittsweise zwi-
schen 0.6 und 1 m. Die Breite des Gewassers wurde anhand von Refe-
renzldngen, welche aus den amtlichen Vermessungsdaten sowie aus dem
Luftbild herausgemessen wurden, verifiziert. Fiir die Definition der natir-
lichen Gerinnesohlenbreite wird deshalb auf den in der Fachkarte defi-
nierten Korrekturfaktor von 2 zurtickgegriffen. Daraus folgt eine natrli-
che Gerinnesohlenbreite von weniger als 2 m. Auf eine Festlegung des
Gewasserraums kann vor diesem Hintergrund verzichtet werden. Fir Ba-
che dieser Grosse ist § 127 Abs. 1 lit. b BauG anwendbar. Fiir Gemeinden
besteht in der Nutzungsplanung kein Handlungsbedarf.
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5.12

§127 Gewasserrauml17]*

' Als Gewasserraum wird das Gewasser mit seinen Uferstreifen bezeichnet. Die Breite des Uferstreifens betragt: *

a)™ 15 m bel Rhein, Aare, Reuss und Limmat,

b)* 6 m bei Fliessgewassern innerhalb Bauzonen mit einer Gerinneschle von weniger als 2 m Breite; bei Fliessgewassern
ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite betragt der Gewasserraum 11 m und der
Mindestabstand fir Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle 8 m,

c)® 6 m bei eingedolten Gewassern,

d)* 15 m bei stehenden Gewassern mit einer Wasserflache ab 0,5 ha; fur kleinere Wasserflachen wird kein Gewasserraum
festgelegt.

e Fr Fliessgewa wird kein Gewa raum festgelegt, wenn sie ™

a) kunstlich angelegt und chne besondere okologische Bedeutung sind,
b) ausserhalb Bauzonen liegen und die bestehende Gerinneschle nicht breiter ist als 50 cm; der Mindestabstand fur Bauten und
Anlagen zum Rand der Gerinnesochle betragt 8 m.

Abbildung 34: Ausschnitt BauG (Quelle: Kanton Aargau)

In der Legende wird beim orientierenden Eintrag «Gewasser» der Hinweis
der Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume in der Nutzungspla-
nung aufgenommen und beschrieben, dass es sich um ein Gewasser mit
Uferschutzstreifen nach § 127 BauG handelt. Dadurch kann hinsichtlich
der Gewadsserrdume fir die Anstdsser mit der Genehmigung der Nut-
zungsplanung eine rechtsnotwendige Planbestédndigkeit gewahrt wer-
den.

Farbbach

Im Gebiet Angerrech befindet sich ein Teilabschnitt, bei dem sich das
Bachbett gemass AV-Daten und Luftbild 6ffnet; an der breitesten Stelle
auf bis zu ca. 5.5 m. In der Fachkarte Gewasserraum wird dort eine Soh-
lenbreite von 2 m festgehalten. Dies entspricht mit Blick auf aktuelle und
historische Luftbilder den tatsachlich vorherrschenden Gegebenheiten.
Vor diesem Hintergrund wird der in der Fachkarte verwendete Korrek-
turfaktor von 1.5 benutzt, um den Gewésserraum zu eruieren. Daraus re-
sultiert eine natlrliche Gerinnesohlenbreite von 3 respektive ein Gewas-
serraum von 14.5 m.

Abbildung 35: Ausschnitt Fachkarte Gewdsserraum. Hellblaue Linie: Natiirliche Gerinnesoh-
lenbreite von <2 m, keine Gewdsserraumfestlegung nétig. Dunkelblaue Linie: Natiirliche
Gerinnesohlenbreite von >2 m, Gewdsserraum von 14. 5.
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5.13

Vor diesem Hintergrund wird ein Teilgebiet der Parzelle Nr. 992 mit einem
Gewasserraum ausgeschieden (Breite Gewasserraum von ca. 4 bis 16 m,

Abbildung 36: Vorschlag Ausscheidung Gewdsserraum Parz. 992

Abkldrungen mit der Gemeinde haben ergeben, dass es aufgrund der
scharfen Rechtskurve an dieser Stelle bei grosseren Regenféllen zu Was-
ser- und Geschiebeansammlungen kommt. Dadurch wird ein regelmas-
siges Ausbaggern des Bachbetts notig. Solche Vorkehrungen gegen
Hochwasser sind auch zukiinftig mit dem Uberlagerten Gewasserraum
moglich sein.

In der Fachkarte Gewasserraum ist bei der Briihlstrasse ein weiterer Ab-
schnitt des Farbbachs festgelegt, mit einer natirlichen Gerinnesohlen-
breite von > 2 m. Da es sich aber nur um einen kleinen Abschnitt handelt
von wenigen Meter und sich dieser nach Konsultation von Luftbildern
nicht unterscheidet von den angrenzenden Abschnitten mit einer in der
Fachkarte kleineren ausgewiesenen naturlichen Gerinnesohlenbreite,
wird an dieser Stelle auf eine Gewasserraumausscheidung verzichtet.

Milibach

Der Milibach ist in der Fachkarte Gewasserraum als Gewasser dargestellt,
welches sich flr eine Revitalisierung gut eignen wiirde. Eine Revitalisie-
rung solcher bezeichneten Abschnitte weist gemass der vom Regierungs-
rat im Dezember 2014 verabschiedeten kantonalen Revitalisierungspla-
nung (RRB-Nr. 2014-001370, gestitzt auf Art. 38a GSchG) einen hohen
Nutzen fiir Natur und Landschaft im Verhaltnis zum daftr erforderlichen
Aufwand auf. Gemass Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserrdume in
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der Nutzungsplanung ist in diesen Abschnitten eine Erhéhung der Ge-
wasserrdume zu prifen (Art. 41a Abs. 3 lit. b und Art. 41b Abs. 2 lit. b
GSchV). Ob dafir eine Vergrdsserung des Gewasserraums notig ist, muss
anhand der vorgesehenen Massnahmen abgeklart werden.

Der Umgang mit der Gewéasserraumfestlegung beim Miilibach wird nach-
folgend entlang von drei Abschnitten ausgeftihrt (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).
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rungspotenzial.

Die Fachkarte Gewasserraum sieht fiir den offen gefiihrten Abschnitt ab

Abschnitt 1: U”termhrungss”ﬁl‘:t;a'::é Unterfiihrungsstrasse aufgrund der natiirlichen Gerinnesohlenbreite ein
Gewasserraum von 12 m vor. Ein Teil des Gebiets befindet sich gemass
Fachkarte Gewasserraum in «dicht iberbautem Gebiet» (braune Schraf-
fur). Der Gewasserraum kann in solchen Fallen gestitzt auf die zu erbrin-
gende Begriindung und Interessenabwagung den Gegebenheiten ent-
sprechend angepasst werden, sofern vom betrachteten Gewasser keine

Hochwassergefdahrdung ausgeht.

Abbildung 38: Ausschnitt Fachkarte Gewdsserraum. Braune Schraffur: dicht tiberbautes Ge-
biet.

Gemass Gefahrenkarte Hochwasser wird in Teilen des Gebiets ein mittlere
Gefahrdung (blau; im Bachbett), eine geringe (gelb) sowie eine Restge-
fahrdung (gelb schraffiert) festgemacht.
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Abbildung 39: Ausschnitt Gefahrenkarte Hochwasser, AGIS.

Mit Blick auf das Luftbild sowie Daten der amtlichen Vermessung wird
deutlich, dass ein Gewéasserraum von 12 m am Rande tber Garagen, Gar-
tensitzplatze und Parkflachen ragen wiirde. Da in diesem Abschnitt nur
in unmittelbarer Nahe des Bachbetts eine Hochwassergefahrdung be-
steht, wird ein verkleinerter Gewasserraum von 11 m ausgeschieden.

w

~.\ - S e —

Abbildung 40.: Situation mit 12 m Gewdsserraum, eigene Darstellung.
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Abbildung 41: Umsetzung Teilabschnitt Farbbach im Bauzonen- und Kulturlandplan mit
Gewdsserraum von 11 m.

Der aus der Fachkarte Gewasserraum abgeleitete Gewasserraum von 12

Abschnitt 2: Kanalstrasse — Klausenpass . o . ) g
m Uberlagert in diesem Abschnitt meist die Kanalstrasse.

Abbildung 42: Situation mit 12 m Gewdsserraum, eigene Darstellung.

Es wird ein asymmetrischer Gewdsserraum festgelegt, der den Raum zwi-
schen der Autobahn A1 und der Kanalstrasse (iberlagert. Daraus folgt ein
Gewasserraum zwischen ca. 11 und 13 m. Mit Blick auf den in der Fach-
karte festgelegten Gewasserraum von 12 m, wird der Gewasserraum so-
mit punktuell vergrdssert. Die Vergrdsserung geschieht nebst den raum-
lichen Voraussetzungen vor dem Hintergrund, dass der Abschnitt als Ge-
wasserabschnitt mit Revitalisierungspotenzial festgemacht wurde.
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Abschnitt 3: Klausenpass — Gemeinde-
grenze

Auf eine weitergehende Vergrdsserung des Gewasserraums in den Berei-
chen der zwei Wasserauffangbecken wird auf Grundlage von § 127 Abs.
1bis lit. a BauG verzichtet, da es sich um ein rein kiinstlich angelegtes
Gewasser handelt.

Beim letzten Teilabschnitt vor der Uberfiihrung Klausenpass wird auf die
Festlegung eines Gewasserabschnitts verzichtet; der Milibach wird in
diesem Bereich eingedolt gefiihrt.

Der Gewasserabschnitt ab dem Klausenpass weist eine nattirliche Gerin-
nesohlenbreite von 3.2 bis 4 m auf. Daraus folgt gemass Fachkarte Ge-
wasserraum je nach Teilabschnitt ein Gewasserraum von 15, 16 oder 17
m.

Aufgrund des Revitalisierungspotenzial wird auf der gesamten Lange ab
Klausenpass bis zur Gemeindegrenze (ausgenommen der eingedolte Ab-
schnitt auf Hohe Autobahniberfiihrung) ein Gewédsserraum von 16 m
festgelegt. Um eine Uberlagerung der Parzelle der Nationalstrasse zu ver-
hindern, wird teilweise ein geringerer Abstand auf der Seite Autobahn
ausgeschieden. Auf der siidlichen Seite kommt der Gewasserraum mit 16
m teilweise Uber landwirtschaftlich genutztes Land, wobei dort mit Blick
auf Orthofoto bereits heute keine Bewirtschaftung stattfindet. Ein neuer
Mergelweg ware ausserdem auch innerhalb des Gewasserraums moglich
(mit Blick auf einen moglichen Weg entlang des Milibachs)

Ao,

Abbildung 43: Situation mit 16 m Gewdsserraum. In der Umsetzung wird auf Seite Natio-
nalstrasse der Gewdsserraum verkleinert, um eine Uberlagerung mit der Parzelle der AT zu
verhindern, eigene Darstellung.

Auf Hohe Klausenpass besteht ausserdem wiederrum ein kinstliches
Wasserauffangbecken, bei welchem aufgrund oben genannter Griinde
eine punktuelle Vergrdsserung des Gewdsserraums verzichtet wird. Zu-
dem besteht im Gebiet Dorfmatte ein Abschnitt, welcher eine kleinere
Sohlenbreite von < 2 m aufweist.
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5.14 Naturobjekte

Vor der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde das bestehende
Landschaftsinventar vollumfanglich aktualisiert. Dabei wurden Objekte,
welche nicht mehr vorhanden sind, aus der Liste entfernt und daflr wei-
tere Objekte neu aufgenommen. Im Rahmen der Aktualisierung wurden
die Inhalte des Inventars, wie die Beschriebe, der Zustand 2020, die Ziele
und die Unterhaltsmassnahmen detailliert erganzt bzw. neu beschrieben.
Ausserdem wurden neue Fotos von den Objekten eingefiigt.

Im Bauzonen- und Kulturlandplan werden die Naturobjekte als Einzel-
baume, Hecken, Baumreihen, Hochstammobstgarten sowie Weiher, geo-
logische Objekte und Findling kategorisiert und plangrafisch dargestellt.
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6. Erlduterungen zur Bau- und Nutzungsordnung

6.1

§ 1 Geltungsbereich und
Zustandigkeitsbereich

§ 2 Ubergeordnetes Recht

ehemals § 3 Personalbezeichnungen

§ 3 Planungsgrundsatze

ehemals § 4 Sondernutzungspla-
nung

Der Aufbau und der Inhalt der revidierten Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) der Gemeinde Safenwil entspricht mehrheitlich der rechtsgultigen
BNO sowie der Muster-BNO des Kantons Aargau.

Zonenvorschriften

Der Geltungsbereich und die Zustandigkeit wurden gemass Muster-BNO
des Kantons Aargau umgesetzt und teilweise erganzt bzw. angepasst. Die
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das kommunale Raumpla-
nungs-, Umwelt- und Baurecht. Ihre Vorschriften finden Anwendung auf
alle Bauten und Anlagen, deren Nutzung sowie den Schutz des Bodens
und sie gilt fiir das ganze Gemeindegebiet.

Des Weiteren wird festgehalten, dass der Bauzonen- und Kulturlandplan
sowie der Spezialplan Hochwasserschutz (beide im Massstab 1:2'500) Be-
standteil der vorliegenden BNO sind. Das raumliche Entwicklungsleitbild
vom April 2022 und der Kommunale Gesamtplan Verkehr KGV bilden die
Grundlage der Planung.

Die Bestimmung entspricht mehrheitlich der rechtsgiltigen BNO und
wurde anhand der Muster-BNO angepasst. Fiir Bestimmungen, die nicht
im Rahmen der vorliegenden Bau- und Nutzungsordnung BNO geregelt
werden, gelten die kantonalen Gesetzgebungen (BauG und BauV). Der
ehemalige Absatz 2, welcher auf das kantonale Handbuch zum Bau- und
Nutzungsrecht (BNR) hinweist, wurde gestrichen, da ein Hinweis auf ein
veraltetes Arbeitsinstrument nicht zweckmassig ist.

Der ehemalige § 3 «Personalbezeichnungen» wurde wird gestrichen, da
in der neuen BNO eine geschlechterneutrale Schreibweise verwendet
wird.

Dieser Paragraf wurde im Rahmen der Revision der allgemeinen Nut-
zungsplanung neu eingefiihrt und orientiert sich mehrheitlich an der
Muster-BNO. Die Planungsgrundsétze fordern das Verstandnis und er-
leichtern die Auslegung der Ubrigen Vorschriften. Sie beziehen sich auf
folgende Themen: Férderung von qualitatsvollen Quartierstrukturen, ins-
besondere im Ortskern, Gestaltung von Aussenrdumen, Verdichtung
nach innen, Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen,
attraktive Strassenraumgestaltung, Erhalt und Foérderung der Land-
schaftswerte sowie die Erhohung der Verkehrssicherheit fir alle Verkehrs-
teilnehmende.

Der Inhalt des ehemaligen § 4 «<Sondernutzungsplanung» wurde in den
neuen § 6 «Pflichtgebiete Arealliberbauung» verschoben.
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§ 4 Bauen mit Qualitat

§ 5 Anforderungen an Gestaltungs-
plane und Arealiiberbauungen

Die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung ist wichtig — gerade auch im
Rahmen dieser Gesamtrevision. Es werden dabei gestalterische und as-
thetische Anliegen zur Eingliederung und Gestaltung von Bauten und An-
lagen dargelegt, sowie auch Elemente der Umgebungs- und Strassen-
raumgestaltung und auch die klimatischen Anliegen.

Dem Gemeinderat wird die Kompetenz zugeteilt, bei gewissen Arealen
und Entwicklungsgebieten, wo dies nicht schon in den Zonenbestimmun-
gen festgelegt wird, ein Variantenverfahren zu fordern. Der Gemeinderat
kann somit handeln, wenn die gewlinschte Qualitat der Gemeinde es er-
fordert.

Fir die Beurteilung, welche Wirkung eine Baute oder Anlage auf das
Quartier- und Ortsbild hat, sind insbesondere deren Volumetrie, Stellung,
architektonische Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung zu bertick-
sichtigen.

Die Bestimmung erganzt dabei die allgemeinen Planungsgrundsatze des
§ 3 und soll einen hohen Stellenwert bekommen, weshalb er an den An-
fang dieser BNO gestellt wird.

Mittels Gestaltungsplanen und Arealiiberbauungen soll eine Steigerung
der Siedlungsqualitat von Safenwil erreicht werden.

Die neue BNO der Gemeinde Safenwil unterscheidet dabei zwischen frei-
willigen Gestaltungsplanen und Arealiberbauungen gemass § 5 und
Pflichtarealliberbauungen geméss § 6 ff. Bei Gestaltungspldnen richtet
sich die zulassige Abweichung von der Regelbauweise nach den kanto-
nalrechtlichen Vorschriften (§ 8 Abs. 2 BauG und § 35 Abs. 3 BauG), die —
sofern die Gemeinde nichts anderes regelt — einer Erhdhung um 1 Ge-
schoss (3 m) und eine Erhéhung der Ausnitzung zulassen.

Bei Arealliberbauungen ist ab einer Arealflaiche von 2000 m? bei Areal-
Uberbauungen eine Erhéhung der Ausniitzungsziffer AZ um bis zu 10%
zuldssig. Liegt eine Richtprojekt zugrunden, welches im Rahmen eines
Variantenverfahren erarbeitet wurde, kann zusatzlich die die zulassige
Gesamthdhe um bis zu 3.20 m erhoht werden. Mittels solcher Varianten-
verfahren (Studienauftrage, Projektwettbewerbe, Testplanungen) kann
eine hohe bauliche, freiraum- und verkehrsplanerische Qualitat erreicht
und eine sinnvolle rdumliche Entwicklung der Schlisselgebiete ange-
strebt werden.

In Absatz 4 werden die allgemeinen Zielvorgaben von Gestaltungsplanen
und Arealliberbauungen beschrieben. Dabei soll ein ausgewogener
Wohnungsmix flr verschiedene Bediirfnisse geschaffen werden. Zudem
sind 6kologisch hochwertige Frei- und Aussenrdume, klimagerechte Ma-
terialsierungen sowie eine Uberdurchschnittlich effiziente Energienut-
zung auf Grundlage eines Energiekonzepts umzusetzen. Eine flachenspa-
rende Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sowie un-
terirdische Einstellhallen sind in Zeiten der Verdichtung verpflichtend ein-
zufiihren.
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§ 6 Pflichtgebiete Arealliberbauung

§ 7 Spezifische Vorgaben Pflichtge-
biete Arealliiberbauung

§ 8 Weitere Planungsinstrumente

Bauzonen

§ 9 Bauzonentabelle

Wichtige Schlissel- bzw. Entwicklungsgebiete der Gemeinde Safenwil
werden im Bauzonen- und Kulturlandplan als Gebiete mit Arealiiberbau-
ungspflicht bezeichnet. Die Gebiete diirfen also nur erschlossen und be-
baut werden, wenn eine rechtskraftige Areallberbauung vorliegt. Zur Si-
cherung der Qualitdt muss hier zunachst ein Richtprojekt mit einer hohen
architektonischen und ortsbaulichen Qualitat vorliegen, welches mittels
eines Variantenverfahrens gemass § 64 ermittelt wurde.

Anstelle einer Arealliberbauung kann ein Gestaltungsplan mit den ent-
sprechenden gebietsspezifischen Zielvorgaben gemass § 7 BNO erlassen
werden.

In § 7 werden Gebiet mit Arealliberbauungspflicht vorgeschrieben, die
entweder noch unbebaut sind oder ein hohes Potential fir die Entwick-
lung der Gemeinde Safenwil aufweisen. Da in Kap. 5.4 eine detaillierte
Beschreibung der einzelnen Gebiete vorgenommen wird, kann an dieser
Stelle auf weitere Erklarungen verzichtet werden.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt. Die Inventare und Grundlagenplane dienen zur Orientierung Uber
bestehende Verhaltnisse. Das Raumliche Entwicklungsleitbild REL vom
11.04.2022 zeigt die erwiinschte raumliche Entwicklung auf. Sie beruhen
auf Leitbildern und enthalten Konzepte flr bestimmte Gebiete oder zu
einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Freiraumgestal-
tung, Natur und Landschaft usw.

Die zusatzlichen Planungsinstrumente werden vom Gemeinderat ange-
ordnet und haben fur das betroffene Grundeigentum keine direkte
Rechtswirkung. Sie sind in die Beurteilung von Bauvorhaben zwecks Aus-
legung der Vorschriften der BNO beizuziehen und dienen zur Vorberei-
tung der Sondernutzungsplanung.

Die Gliederung der Bauzonenarten wird weitestgehend von der rechts-
kraftigen BNO (ibernommen. Weiter wurden zwei neue Zonentypen ge-
schaffen, namentlich die Dorfzone und die Griinzone.

Der Aufbau und die Gliederung der Bauzonentabelle bleibt mehrheitlich
gleich wie in der rechtskraftigen BNO.

Hohenregelung: Mit dem Konkordat «Interkantonale Vereinbarung lber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)» werden die Baubergriffe und
Messweisen schweizweit vereinheitlicht. Dadurch soll eine Vereinfachung
der Vergleichbarkeit der Nutzungsplanungen lber die kommunalen und
kantonalen Grenzen erreicht werden.

Auch der Kanton Aargau hat in seiner kantonalen Bauverordnung (§ 16-
31) die Begriffe und Messweisen der IVHB Gibernommen. Aufgrund dieser
Harmonisierung werden in der neuen BNO fiir die Hohendefinition die
Begriffe Gebdude- und Firsthdhen nicht mehr verwendet. Fir die Ge-
meinde Safenwil wird jeweils eine Gesamthdhe pro Zone eingefiihrt. Die
Gesamthohe definiert sich dabei aus der Hohendifferenz zwischen dem
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hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegen-
den Punkten auf dem massgebenden Terrain. Neu ist zudem mit der Re-
gelung auch das oberste Geschoss zu 100 % nutzbar.

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion

Héchste Punkte der
Dachkonstruktion

-

Gesamthdhe h i Gesamthéhe h

T, /M

tiefster Punkt auf massgebendem %
Terrain unter der Firstlinie massgebendes Termain

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Abbildung 44.: Erlduterungen der einzelnen Definitionen des Anhangs IVHB

Damit der Anreiz zur Realisierung eines Flachdaches in den Wohnzonen
sowie den Wohn- und Arbeitszonen nicht allzu gross ist und andererseits
die Realisierung von Schragdachern nicht behindert wird, wird in diesen
Zonen eine zusatzliche Hohenregelung vorgesehen. Die Gesamthohe
kann genutzt werden, wenn ein nach aussen geneigtes Schragdach er-
stellt wird, dessen First mindestens 2.50 m von der Fassade zuriickver-
setzt ist und mit der gewahrten Mehrhdhen kein zusatzliches Geschoss
realisiert wird. Damit wird sichergestellt, dass die quartiertypischen
Schragdacher nicht ausgeschlossen werden.

Ausnitzungsziffer: Bereits in der rechtskraftigen BNO kennt die Ge-
meinde nur in der Wohnzone W-b und der Wohn- und Arbeitszone WA-
b eine Ausnitzungsziffer. Mit der Gesamtrevision der allgemeinen Nut-
zungsplanung wird dies beibehalten.

Die beiden Ausnitzungsziffern werden gegeniiber dem heutigen Mass
erhdht, da einerseits neu auch das Dachgeschoss miteinbezogen werden
und andererseits im geringen Masse eine Nachverdichtung ermdglicht
werden soll. In der Wohnzone W-b von 0.6 auf 0.9, in der der Wohn- und
Arbeitszone WA-b von 0.7 auf 1.0.

Die Ausnutzungsziffer der restlichen Bauzonen, wie beispielsweise bei
den Zentrumszonen, den Arbeitszonen und der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen wird vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der 6f-
fentlichen und privaten Interessen im Einzelfall festgelegt. Dabei sollen
Ergebnisse aus qualitdtssichernden Variantenverfahren als Grundlage
dienen. Mit der Einfiihrung eines Fachgremiums, welches der Gemeinde-
rat fallweise beiziehen kann, steht zudem eine unabhdngige Kontrol-
linstanz zur Verfiigung, die die angemessenen Dichten verifiziert.
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§ 10 Mindestnutzung

Gebaudelange: Neu wird lediglich eine maximale Gebdudeldnge in der
Dorfzone (18 m) festgelegt. In der Wohnzone W-a, Wohnzone W-b, als
auch in den Wohn- und Arbeitszone WA-a und WA-b gilt ab einer gewis-
sen Gebaudeldnge ein Mehrlangenzuschlag gemass § 44.

In der Dorfzone beruht das Mass von 18 m auf der bestehenden dorfli-
chen Struktur entlang der Hauptstrasse. Diese quartierspezifische Bau-
struktur soll weitergefiihrt werden. Die Gemeinde kann Ausnahmen er-
teilen, wenn sich flr das Ortsbild eine mindestens gleichwertige Losung
ergibt (z.B. gestaffelte Fassaden).

Grenzabstande: Die Systematik der Grenzabstdande bzw. die Unterschei-
dung in kleine und grosse Grenzabstdnde wird mit der Revision der BNO
beibehalten. Die kleinen Grenzabstande werden in den meisten Zonen
beibehalten. Lediglich bei der Wohnzone W-b (alt W3) findet eine leichte
Verringerung von 6.00 m auf 5.00 m statt. Auch die grossen Grenzab-
stande werden teilweise leicht verringert. In der Wohnzone W-b betragt
der grosse Grenzabstand neu 7.00 m (ehem. W3: 12.00 m) und in der
Wohn- und Arbeitszone WA-b neu 7.00 m (ehem. WG3: 9.00 m).

Empfindlichkeitsstufen: In der Bauzonentabelle werden in der vorletzten
Spalte die Empfindlichkeitsstufen pro Bauzone definiert. Diese richten
sich nach der eidgendssischen Larmschutzverordnung LSV. Im Bauzo-
nen- und Kulturlandplan sind Gebiete eingetragen, bei denen eine Larm-
vorbelastung besteht und fiir die eine Aufstufung, von der ES Il in die ES
Il n6tig ist. Diese sind Uberlagert dargestellt (vgl. Kap. 5.5). Fiir die Zonen
fur offentliche Bauten und Anlagen 6BA gelten die Empfindlichkeitsstu-
fen gemass Eintrag im Bauzonen- und Kulturlandplan.

Weiter wird in den nachsten vier Spalten festgehalten, welche Nutzungen
in den jeweiligen Zonen zuldssig sind. Dabei werden die Nutzungen
Wohnen, nicht stérende, méssig stérende und stark stérende Nutzungen
unterschieden und deren Zulassigkeit Gibersichtlich in der Tabelle darge-
stellt.

In der letzten Spalte der Bauzonentabelle werden die Verweise zu den
jeweiligen Paragrafen der einzelnen Zonenbestimmungen gemacht.

Mit dieser Bestimmung werden in der Wohn- und Arbeitszone WA-b so-
wie der Wohnzone W-b eine Mindestnutzung vorgeschrieben. In diesen
meist an zentral gelegenen und gut erschlossenen Lagen liegenden Zo-
nen ist prioritar die Siedlungsentwicklung nach innen zu verfolgen. Mit-
tels dieser Bestimmung wird der ibergeordneten raumplanerischen For-
derung nach Verdichtung nachgekommen.

Damit in Zukunft in den Arbeitszonen keine Bauten mehr erstellt werden,
die lediglich eingeschossig genutzt werden, wird in Absatz 2 eine Min-
destanzahl genutzter Geschosse festgelegt. Kiinftig sind Bauten und An-
lagen mit weniger als zwei oberirdisch gewerblich genutzten Stockwer-
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§ 11 Nutzung fiir das Erotikgewerbe

§ 12 Zentrumszone Z

§ 13 Dorfzone D

ken nicht mehr zuldssig. Diese Bestimmung unterstiitzt den haushalteri-
schen Umgang mit dem Boden und fordert die Verdichtung innerhalb
der bestehenden Bauzonen.

Der neue Artikel «Nutzungen fir das Erotikgewerbe» schliesst diese in
samtlichen Zonen bis auf die Arbeitszone A-b aus. Ein flichendeckendes
Verbot des Erotikgewerbes iber das gesamte Gemeindegebiet ware nicht
zulassig.

Die Zentrumszone entspringt der rechtskraftigen Kernzone und dient der
Aufwertung und Starkung des Ortskerns in seiner kommunalen und re-
gionalen Bedeutung. Sie ist bestimmt fiir Wohnen sowie eine Vielfalt an
privaten und 6ffentlichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Res-
taurants, Buros, Ateliers, Praxen sowie weitere publikumsorientierte Nut-
zungen. Dabei ist eine angemessene und gestalterisch hochwertige Nut-
zungsdichte anzustreben. Bauwerke haben sich gut in den Ortscharakter
einzugliedern, wobei Stellung, Staffelung, kubische Erscheinung, Fassa-
dengliederung, Material und Farbwahl der Bauwerke sowie die Gestal-
tung der Vorplatze und Freirdume mit Bepflanzung zu beachten sind. Der
Gemeinderat kann diesbezlgliche Auflagen erlassen.

Die Zentrumszone stellt das Riickgrat des 6ffentlichen Lebens von Safen-
wil dar. Im Raumlichen Entwicklungsleitbild wurde der Dorfkern als wich-
tiges Handlungsfeld erértert. Damit die Belebtheit in der Zentrumszone
auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann, ist im Erdgeschoss parallel
zur Bahnhof-, Guter- und Dorfstrasse das Wohnen nur auf der vom Stras-
senraum und o&ffentlichem Raum abgewandten Seiten zuldssig. Ausser-
dem sind Einfriedungen und Hecken zur Bahnhof-, Giter- und
Dorfstrasse hin, die héher als 1.20 m sind, nicht zulassig.

Mit den Bestimmungen in Absatz 4 kann der Gemeinderat einen Master-
plan erlassen, welcher wegleitende Aussagen insbesondere zur Architek-
tur, Erschliessung, Parkierung und Freiraumgestaltung enthalt. Damit
kann eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums mit nachweislich
hoher Aufenthalts- und Begegnungsqualitat gesichert werden.

Der Boden im Zentrum von Safenwil soll moglichst effizient genutzt wer-
den. Vor diesem Hintergrund sind Anlagen zur Autoparkierung sind in
Einstellhallen oder im Gebaude zusammen zu fassen. Dies kommt auch
der Durchgriinung des Dorfkerns zugute, da mit dieser Regelung oberir-
dische Abstellflache vermindert werden kénnen.

Der urspriingliche Ortskern von Safenwil spannt sich entlang der Haupt-
strasse und ist noch teilweise gepragt von historischen Bauten. In den
letzten Jahrzehnten wurden einige der historischen Zeitzeugen durch
Neubauten ersetzt. Die Stellung und Volumen der Bauten wurde dabei
beibehalten, wodurch die historische Bebauungsstruktur und der Stras-
senraum noch erkennbar ist. Mit der Dorfzone wird die Erhaltung und
Entwicklung des historischen Ortskerns zu einem attraktiven und fur die
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§ 14 Wohnzone W-a und W-b

§ 15Wohn- und Arbeitszone
WA-a und WA-b

§ 16 Arbeitszone A-a und A-b

§ 17 Spezialzone Autoabbruch SPA

Gemeinde charakteristischen Ortsteil bezweckt. Die Dorfzone ist be-
stimmt fir Wohnbauten, Gewerbebetriebe, Laden, Restaurants und an-
dere Dienstleistungsbetriebe.

Um die historische Baustruktur zu erhalten, wird mit Absatz 2 geregelt,
dass Geb&ude in erster Bautiefe als markante, strassenorientierte Einzel-
gebaude und generell mit ihrer Umgebung, den Vorgéarten- und Vor-
platzbereichen sowie den Einfriedungen besonders gut ins Ortsbild ein-
zugliedern sind. Einfriedungen und Hecken zur Dorfstrasse hin, die hdher
als 1.20 m sind, sind nicht zulassig.

Im Sinne einer einheitlichen und ortsbildcharakteristischen Dachland-
schaft sind nur nach aussen geneigte Schragdacher von mindestens 30°
Neigung zulassig.

Der Paragraf zu den Wohnzonen W-a und W-b definiert insbesondere
die Anzahl zu realisierenden Wohnungen in den Zonen. Wéhrend in der
Wohnzone W-a mit Ausnahme von Reihenhdusern fiir Gebdude bis 4
Wohnungen bestimmt ist, ist die Anzahl der Wohnungen in der Wohn-
zone W-b unter Einhaltung der Mindestwohnungs-zahl gemaéss § 10 frei.

In der Wohn- und Arbeitszone sind gemass Tabelle § 9 Wohnnutzungen
als auch massig stérende Gewerbenutzungen zugelassen. Im Paragrafen
wird festgehalten, dass Arbeits- und Wohnnutzungen so anzuordnen
sind, dass sie sich gegenseitig moglichst wenig beeintrachtigten. Dies
zielt beispielsweise auf die Erschliessung von Gewerbenutzungen in den
Wohn- und Arbeitszonen ab.

Die Bestimmungen der Arbeitszone werden mehrheitlich von der rechts-
gliltigen BNO tibernommen. Wohnungen sind nur fiir Betriebsinhaberin-
nen und -inhaber sowie flr betrieblich an den Standort gebundenes Per-
sonal gestattet.

Weiterhin gilt, dass der Gemeinderat gegeniiber angrenzenden Wohnzo-
nen eine Reduktion der Gesamth&he verlangen kann.

Absatz 3, welcher bereits in der rechtsgiiltigen BNO besteht und Aufla-
gen zur Durchgriinung der gewerblichen und industriellen Anlagen
macht, wurde erganzt einer Bestimmung, wonach im Aussenraum nut-
zergerechte Aufenthaltsbereiche fiir Mitarbeitende zu gestalten sind.
Wobei diese mindestens Uber Sitzgelegenheiten und natirliche Beschat-
tung verfligen missen.

Neu wurde ein Absatz hinzugefiigt, der bestimmt, dass die Ubergénge
zu den angrenzenden Wohngebieten emissionsarm und sorgfaltig zu ge-
stalten sind.

Der Paragraf wurde weitestgehend Gibernommen. Neu wird mit Absatz 2
geregelt, dass bei einer Betriebsaufgabe die Bauwerke auf Kosten des
Betreibenden zuriickzubauen und das Verfahren zur Ruckfihrung in die
Landwirtschaftszone einzuleiten ist.
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§ 18 Zone fir offentliche Bauten
und Anlagen 6BA

§ 19 Grinzone

ehemals § 13 Spezialzone Kompos-
tieranlage

§ 20 Landwirtschaftszone L

§ 21 Bauten in der Landwirtschafts-
zone

§ 22 Naturschutzzonen im
Kulturland

Dieser Paragraf wurde gemass rechtsgtltiger BNO (ibernommen und
teilweise erganzt.

Freiraume sind 6ffentlich zuganglich und dienen mdoglichst vielen Bevol-
kerungsschichten zum attraktiven und sicheren Aufenthalt. Sie sind so
anzuordnen und zu gestalten, dass innerhalb des Orts-, Quartier- und
Landschaftsbildes eine gute Gesamtwirkung entsteht. Neue Gemeinde-
bauten sind energieeffizient zu erstellen.

Neu wird die Grlinzone eingefiihrt. Die Griinzone ist dazu da, wichtige
Griin- und Freirdume im Siedlungsgebiet (z.B. Parke, Seeufer und derglei-
chen) im Zonenplan zu sichern und so vor Uberbauungen zu schiitzen.
Rechtlich handelt es sich bei der Griinzone um eine Bauzone.

Im Bauzonen- und Kulturlandplan wird die Griinzone entlang des Sagi-
wegs festgelegt (vgl. Kap. 5.1.7).

Die Spezialzone Kompostieranlage wird nicht weitergefiihrt (vgl. Kap.
5.1.8)

Dieser Paragraf orientiert sich an den Bestimmungen der rechtskraftigen
Bau- und Nutzungsordnung und wurde gemass Muster-BNO des Kan-
tons Aargau teilweise ergdnzt bzw. angepasst.

Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirtschaftliche
und gartenbauliche Produktion sowie fiir die innere Aufstockung be-
stimmt.

Dieser Paragraf orientiert sich an den Bestimmungen der rechtskréftigen
Bau- und Nutzungsordnung.

Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher betroffener
Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung
der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stel-
lung sowie Bepflanzung gut in die Landschaft einzufiigen.

Fiir Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Bau-
masse und Abstdnde vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen Verhéltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohn-
hygienischen Erfordernissen festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegeniiber
den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand
entsprechend der halben Gebaudehohe, mindestens aber 4.00 m.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt und teilweise erganzt bzw. angepasst. Naturschutzzonen dienen der
Erhaltung und Entwicklung von Lebensrdumen schutzwirdiger Pflanzen
und Tiere sowie geologisch wertvoller Objekte. Daher ist in diesen Zonen
alles zu unterlassen, was diese beeintrachtigen konnte. Soweit nichts an-
deres festgelegt wird, sind Bauten, Anlagen, dem Schutzziel zuwiderlau-
fende Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablage-
rungen), Bewasserung, Entwésserung, Umbruch, Verwendung von Pflan-
zenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Mulchen und Aufforstung
nicht gestattet. Auch das Verlassen der Wege, das Anziinden von Feuern
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§ 23 Naturschutzzonen Wald

§ 24 Zustandigkeit fur Unterhalt
und Pflege

§ 25 Landschaftsschutzzone

ausserhalb der vorgesehenen Stellen, Durchfihrung von Festen und
sportlichen Veranstaltungen sowie das freie Laufenlassen von Hunden ist
nicht gestattet. Hingegen kdnnen Bauten, Anlagen und andere Massnah-
men, die der Erhaltung und Foérderung der Naturwerte und zur Optimie-
rung der Schutzziele dienen, ausnahmsweise bewilligt werden.

In Absatz 6 wird festgehalten, dass das Natur- und Landschaftsinventar
hat keine rechtliche Wirkung auf das Grundeigentum, es aber bei der Be-
urteilung von Bauvorhaben fiir die Interessenabwagung beizuziehen ist.

In Absatz 7 wird in einer Tabelle festgehalten, welche Naturschutzzonen
ausgeschieden werden. Es handelt sich dabei um Feuchtstandorte (Fe)
und Trockenstandort (T). Zu den jeweiligen Naturschutzzonen werden in
der BNO Schutz- und Wirkungsziele sowie Regelungen zu Bewirtschaf-
tung und Unterhalt aufgefiihrt.

Detaillierte Nutzungsbestimmungen werden im Naturschutzreglement
der Gemeinde Safenwil festgelegt. Vorbehalten bleiben abweichende
Nutzungsbestimmungen in Bewirtschaftungsvertragen bzw. privatrecht-
lichen Vereinbarungen zwischen Kanton / Gemeinde und Bewirtschaften-
den.

Dieser Paragraf orientiert sich an den Bestimmungen der rechtskraftigen
Bau- und Nutzungsordnung und wurde gemass Muster-BNO des Kan-
tons Aargau teilweise ergdnzt bzw. angepasst.

Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Forderung von selte-
nen Waldgesellschaften und besonderen Waldstrukturen als Lebensraum
schutzwirdiger Pflanzen und Tiere. Neu wird ein Absatz eingefihrt, der
regelt, dass Bestande nach Moglichkeit auf nattrliche Art zu verjiingen
sind, wobei standortheimische Baumarten zu erhalten und férdern sind.
Bereichernde Strukturen und Totholz sind zu belassen. Samtliche Holz-
schlage auf kleinflachigem Waldeigentum, welche kleiner als 20 ha sind,
sind gemass §28 AWaV durch den Revierforster vorgangig anzuzeichnen.

In Absatz 3 wurden Bestimmungen Gbernommen aus § 21 «Besondere
Waldstandorte, Feuchtgebiete im Wald, Waldrander» der rechtskraftigen
BNO.

Der bestehende Paragraf zur Zustandigkeit und Pflege der Schutzzonen
und -objekten wurde nur leicht angepasst bzw. erganzt.

Die Bestimmungen der Landschaftsschutzzone wurden gemass Muster-
BNO des Kantons Aargau teilweise erganzt bzw. angepasst.

Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone Uberlagert. Sie
dient der Erhaltung der Landschaft in ihrem Aussehen und ihrer Eigenart.
Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen (Abgrabungen, Auf-
schittungen, Ablagerungen) sind verboten. Ausgenommen von dieser
Bestimmung sind bestehende landwirtschaftliche Bauten und Anlagen,
welche zeitgeméss unterhalten und erneuert werden dirfen, sowie klei-
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§ 26 Zone zur Forderung von Hoch-
stammobstgarten

§ 27 Hochwassergefahrdetes Gebiet
im Kulturland

§ 28 Hochwassergefahrenzone

nere Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weideunterstande, Fahr-
nisbauten sowie betriebsnotwendige Installationen (Einzaunungen, Ha-
gelschutznetze, usw.), die der Bewirtschaftung dienen sowie weitere Bau-
ten und Anlagen wie flr den 6kologischen Ausgleich, Renaturierungs-
massnahmen, Flur- und Wanderwege oder Ahnliches kénnen bewilligt
werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine tberwie-
genden offentlichen Interessen entgegenstehen.

Neu wird ein Paragraf zur Férderung von Hochstammobstgérten einge-
fuhrt. Das Siedlungsbild und die Landschaft von Safenwil werden durch
die verbleibenden Hochstammobstgarten wesentlich mitgepragt. lhre Er-
haltung und Weiterentwicklung liegen deshalb im &ffentlichen Interesse.

Die Zone zur Forderung von Hochstammobstgarten (ZHO) ist den
Grundnutzungszonen Uberlagert. In den im Kulturland- und Bauzonen-
plan bezeichneten Zonen, sind die Hochstammobstbdume bei Uberalte-
rung durch gleichartige Baume zu ersetzen. Wenn zwingende Griinde es
erfordern, kann der Gemeinderat eine Schlagbewilligung mit Ersatzauf-
lagen erteilen. Dies entspricht den bereits in der rechtskraftigen BNO be-
stehenden Bestimmungen zum Schutz von Einzelbaumen.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt. Mit diesem Paragrafen werden die bestehenden Uberflutungsge-
biete ausserhalb des Siedlungsgebietes freigehalten, welche wichtig fiir
die Retention sind. Dazu gehoéren auch Flachen, die als zusatzliche Ab-
flusskorridore im Ereignisfall dienen. Die Einzonung und weitere Uber-
bauung von berschwemmungsgefahrdeten Gebieten und Flachen fir
den Hochwasserriickhalt ist nur ausnahmsweise zuldssig.

Gemass Richtplankapitel L 1.2 umfasst das hochwassergeféhrdete Gebiet
die Aussenabgrenzungen aller Gefahrenstufen gemass "Gefahrenkarten
Hochwasser". Ausserhalb des Untersuchungsgebiets der "Gefahrenkar-
ten Hochwasser" umfasst es das "Gefahrenhinweisgebiet Hochwasser
ausserhalb des Siedlungsgebiets" gemass "Gefahrenhinweiskarte Hoch-
wasser" vom Marz 2002 (Richtplankapitel L 1.2, Planungsanweisung Ziff.
3.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt. Damit die Gefahrenkarte in der grundeigentimerverbindlichen
Nutzungsplanung umgesetzt werden kann, wurde ein Spezialplan Hoch-
wasserschutz erarbeitet, welcher die Hochwasserschutzgefahrenzonen
ausweist. Dabei werden in der Regel drei Hochwassergefahrenzonen un-
terschieden, die den Grundnutzungszonen uberlagert sind und dem
Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigungen durch
Hochwasserereignisse dienen.

In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1 (hellblau, geringe Gefahrdung),
welche in Absatz 2 definiert ist, ist der Gefahrdungssituation angemessen
Rechnung zu tragen. Gebaudeodffnungen wie Hauszugédnge, Fensteroff-
nungen, Abfahrten und Lichtschdchte sind ausreichend erhéht oder
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§ 29 Oberflachenwasserschutz

wasserdicht auszufiihren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind
zu sichern. Wohnrdume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare
oder publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fiir umwelt-
gefdhrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen
nicht zulassig.

Absatz 3 beschreibt die Hochwassergefahrenzone HWZ 2 (blau, mittlere
Gefahrdung). In dieser sind sensible Bauten und Anlagen wie schwer eva-
kuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, Lager fiir umweltge-
fahrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. nicht zuldssig. Gebaudeoff-
nungen wie Hauszugadnge, Fensteroffnungen, Abfahrten und Licht-
schachte sind ausreichend erhdht oder wasserdicht auszufiihren. Poten-
ziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohnraume sind in
Untergeschossen nicht zuldssig.

Die Hochwassergefahrenzone HWZ 3 (rot, hohe Gefdhrdung) existiert in
Safenwil nicht; auf einen Absatz kann deshalb verzichtet werden (vgl. Kap.
5.9).

Mit der Einflihrung von Absatz 5 missen Bauherrschaften, die innerhalb
einer solchen Hochwassergefahrenzone bauen, nachweisen, wie im Rah-
men des Baugesuches Schutzmassnahmen vorgesehen werden. In der
Regel sind die Massnahmen auf das schadenfreie Uberstehen eines hun-
dertjahrlichen Hochwassers (HQ100) auszurichten. In Gebieten mit Rest-
gefdhrdung kann die Baubewilligungsbehdrde geméass Absatz 6 verlan-
gen, dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen zum Schutz
vorgesehen sind. Die massgeblichen Projektierungs- und Uberpriifungs-
grundlagen (Gefahren-, Schutzdefizitkarten sowie Massnahmenplanun-
gen) mussen fir die Bauherrschaft auf der Gemeindeverwaltung einseh-
bar sein. Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie, unter
Abwagung samtlicher beriihrter Interessen, Ausnahmen und weiterge-
hende Massnahmen verfligen.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt und neu eingefiihrt. Mit diesem Paragrafen ist bei Neu-, Um- und
Anbauten in Hang- und Muldenlagen der Schutz vor ablaufendem Ober-
flachenwasser zu berticksichtigen. Neben den eigentlichen Gefahren von
Hochwasser, welche bei tberlaufenden Gewdssern entstehen, birgt auch
der Abfluss von Oberflachenwasser Gefahren. Mit der neuen Karte des
Bundes kann aufgezeigt werden, wo potenzielle Gefahr durch Oberfla-
chenabfluss besteht, diese ist in die Planung einzubeziehen
(www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss).

In Lagen mit einem erhdhten Risiko von Oberflachenwasserabfllissen
sind Gebaudedffnungen wie Hauszugange, Fensteroffnungen, Abfahrten
und Lichtschachte ausreichend erhdht oder wasserdicht auszufiihren. Mit
EinflUhrung der Bestimmungen hat die Baubewilligungsbehdrde die
Maoglichkeit, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutach-
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§ 30 Gewasserraum

§ 31 Kommunale Kulturdenkmaler

§ 32 Kulturobjekte

§ 33 Naturobjekte

tung durch Fachleute anzuordnen. Soweit liberwiegende 6ffentliche In-
teressen es erfordern, kann die Baubewilligungsbehorde zudem weiter-
gehende Massnahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

Mit dem revidierten Gewasserschutzgesetz (GSchG), welches am 1. Ja-
nuar 2011 in Kraft trat, sind die Kantone verpflichtet worden, den Raum-
bedarf der Gewasser zu sichern. Im Rahmen der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung werden diese grundeigentiimerverbindlich im Bauzonen-
und Kulturlandplan festgelegt, sowie mit einer Bestimmung in der BNO
erganzt (vgl. Kap. 0). Der entsprechende Paragraf wurde gemass Muster-
BNO umgesetzt. Die Gewasserraumzone ist dabei der Grundnutzungs-
zone Uberlagert. Die Zulassigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzungen
richtet sich nach den Bestimmungen des Bundesrechts (insbes. Art. 41c
GSchV). Die Ufervegetation ist geschiitzt. Innerhalb des Gewasserraums
sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen zulassig.

Mit Einfihrung dieses Paragrafen fallen § 20 «Uferschutzstreifen im Kul-
turland und im Baugebiet» sowie § 26 «Schutz der Bache und Weiher»
aus der rechtskraftigen BNO weg.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt.

Im Bauzonen- und Kulturlandplan werden Geb&dude plangrafisch einge-
tragen, die einen kulturgeschichtlichen, baugeschichtlichen oder symbo-
lischen Wert aufweisen. Der Gemeinderat entscheidet von Amtes wegen
oder auf Ersuchen der Eigentlimerin oder des Eigentlimers, ob ein Ge-
baude, das im Bauinventar und zur Orientierung im allgemeinen Nut-
zungsplan aufgefihrt ist, unter Schutz zu stellen ist, und bestimmt den
Schutzumfang. Soland die Unterschutzstellung nicht erfolgt ist, kann er
vorsorgliche Massnahmen verfiigen.

Zusatzlich zu den kommunalen Kulturdenkmalern werden im Bauzonen-
und Kulturlandplan auch die Kulturobjekte eingetragen. Dabei handelt es
sich beispielsweise um Grenzsteine oder Brunnen. Diese Objekte sind ge-
schiitzt und durfen nicht beseitigt werden und sind fachgerecht zu un-
terhalten. In Absatz 2 werden in einer Tabelle jeweils Schutz- und Wir-
kungsziele sowie Regelungen zu Bewirtschaftung und Unterhalt aufge-
fuhrt.

Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Naturobjekte sind
geschiitzt und fachgerecht zu unterhalten.

In der BNO werden die geschiitzten Naturobjekte mit ihren Schutz- und
Wirkungszielen sowie den Regelungen zu Bewirtschaftung und Unterhalt
in einer Tabelle aufgelistet. In der Gemeinde Safenwil sind folgende Na-
turobjekte geschitzt:

®  Hecken und Feldgehdlze mit Pufferstreifen (H, FG)
m  Geschitzter Waldrand (GW)

®  Einzelbaume, Baumreihen und Baumgruppen (B, BR, BG)
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§ 34 Schutz der Hecken und Feldge-
hoélze

§ 35Schutz von Einzelbdumen

§ 36 Wiederherstellungspflicht

§ 37Schutz der geologischen Auf-
schlisse, Hohlen, Findlinge und
Grenzsteine

ehemals § 27 Uebriges Gebiet

§ 38 Ausnitzungsziffer

§ 39 Abgrabung am Gebé&ude

m Weiher (W)
®  Findling (Fi)

Dieser Paragraf orientiert sich an den Bestimmungen der rechtskraftigen
Bau- und Nutzungsordnung und wurde teilweise erganzt bzw. angepasst.
So Die wird der Schutz der Ufergehdlze hier nicht mehr geregelt. Durch
die Einfihrung des Gewasserraums gemass § 41ff GschV werden diese
ausreichend geschiitzt.

Neu wird festgelegt, dass die Pflege nur wahrend der Vegetationsruhe,
zwischen November und Marz, stattfinden darf. Bei Hecken, die reich an
fruchttragenden Arten sind, ist die Pflege erst im Februar / Marz durch-
fuhren.

Dieser Paragraf orientiert sich an den Bestimmungen der rechtskréftigen
Bau- und Nutzungsordnung und wurde teilweise erganzt bzw. angepasst.
Geschutzte Einzelbdume, welche im Bauzonen- und Kulturlandplan be-
zeichnet sind, sind bei nattirlichem Abgang durch gleichartige Baume zu
ersetzen. Wenn zwingende Griinde es erfordern, kann der Gemeinderat
eine Schlagbewilligung mit Ersatzauflagen erteilen. Absatz 1 wurde er-
satzlos gestrichen, da es sich dabei um Erlduterungstext handelt, der
rechtlich nicht notwendig ist.

Der Paragraf wird aus der rechtskréftigen BNO ibernommen.

Der Paragraf wird aus der rechtskraftigen BNO Glbernommen.

Diese Bestimmung ist nicht mehr zulassig, weshalb sie ersatzlos gestri-
chen wird.

Um mit der AZ das Volumen eines Gebaudes nachvollziehbarer zu be-
stimmen, werden neu die obersten Geschosse (ehemals Dach- und Atti-
kageschosse) ebenfalls mitberechnet. Dazu wurden die bisherigen AZ an-
gemessen erhoht. Absatz 1 regelt in diesem Sinne, dass lediglich Ge-
schossflachen unter 1.50 m lichter Hohe sowie Untergeschosse im Sinne
von § 23 BauV bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer nicht miteinbe-
zogen werden.

Absatz 2 wird ersatzlos gestrichen, da gemass BauV behindertengerechte
Erschliessungen nicht mehr in Abzug gebracht werden kénnen.

Neu wird ein Paragraf eingefiihrt, der die Abgrabung an Gebauden re-
gelt. Dieser orientiert sich an den Bestimmungen der Muster-BNO. Wenn
eine Abgrabung mehr als einen Drittel der Fassadenlange inkl. Hausein-
gangen und Garagenzufahrten umfasst, reduziert sich mit der vorliegen-
den Revision der allgemeinen Nutzungsplanung die zonengemasse Ge-
samthdhe von Bauten jeweils um das entsprechende Mass der Abgra-
bung. Hauseingange und Garagenzufahren mit einer Breite bis zu maxi-
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§ 40 Definitionen Wohnen und Ge-
werbe

§ 41 Verkaufsflachen

mal 6.50 m sind von dieser Regelung nicht betroffen. Mit dieser Bestim-
mung wird verhindert, dass aus wohnhygienischer Sicht ungeniigende,
aber dennoch nutzbare Geschosse freigelegt werden.

Dieser Paragraf wurde dahingehend angepasst, dass eine neue Definition
der Gewerbenutzung verwendet wird. Neu wird der Begriff Betriebsnut-
zung angewendet. Die Betriebsnutzung ist jede Nutzung, die nicht der
dauernden Wohnnutzung, sondern der Arbeits- und Freizeitnutzung
dient. Unter Betriebsnutzungen sind somit Nutzungen wie Gewerbe, Ver-
kauf, Dienstleistung, Gastwirtschaft, Hotellerie, Gesundheit, Unterhal-
tung, Kultur, Bildung und Sport zusammengefasst.

In den weiteren Absatzen werden die Unterschiede der Art und des Mas-
ses der Stérung von Betriebsnutzung beschrieben. Da die Definitionen
von nicht, massig und stark storenden Nutzungen in diesem Paragrafen
definiert werden, werden in den jeweiligen Bauzonen lediglich Hinweise
zum Mass der storenden Betriebsnutzung gemacht.

Als nicht storend gelten Betriebsnutzungen, die keine erheblichen Aus-
wirkungen generieren, die tUber die Auswirkungen von Wohnnutzungen
hinausgehen. Diese Nutzungen weisen einen geringen Eigen-, Kunden-
und Besucherverkehr auf.

Als méssig stdrend gelten Betriebsnutzungen mit grosseren Auswirkun-
gen, soweit sie die Ublichen Betriebszeiten ihrer Art einhalten. Fiir Gast-
gewerbe gelten die ordentlichen Betriebszeiten geméss kantonaler Ge-
setzgebung und flr nicht gastgewerbliche Kulturbetriebe die veranstal-
tungsspezifischen Betriebszeiten. Quartierspezifische langere bzw. kir-
zere Zeiten kdnnen in Zonen mit massig storenden Betrieben angepasst
werden, wenn daflir eine Interessensabwagung durchgefihrt wurde.

Als stark stdrend gelten sémtliche anderen Betriebsnutzungen. Im letzten
Absatz wird als Ergdnzung zur Betriebsnutzung und deren Definition die
Wohnnutzung beschrieben. Dabei wird auch das betreute Wohnen ein-
geschlossen.

Der erste Absatz definiert die Berechnungsart der Nettoladenflachen.
Diese richtet sich nach dem im kantonalen Richtplan und in der Norm
VSS 40281 verwendeten Begriff «Verkaufsflache».

Als anrechenbare Flache gelten somit alle den Kunden zuganglichen Fla-
chen inklusive Flachen fiir Gestelle, Auslagen etc., aber ohne Flachen fiir
die Verkehrserschliessung, Sanitarraume etc. Zusatzlich werden uniber-
dachte Verkaufsflachen, die den Kunden zuganglich sind, in der Regel der
Nettoladenflache angerechnet, auch wenn sie nur dem saisonalen Ver-
kauf dienen. Ausstellungsraume fiir Mdbel, Motorfahrzeuge und andere
Waren, die aussergewdhnlich viel Platz beanspruchen, zdhlen zur Netto-
ladenflache.

Nicht zur Nettoladenflache zahlen hingegen Verkaufsflachen von Gart-
nereien, die gleichzeitig als Produktionsflachen (Aufzucht von Pflanzen)
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§ 42Ungleichverteilung der Grenz-
abstande

§ 43 Abstand gegentiber dem Kul-
turland

§ 44 Mehrldngenzuschlag

§ 45 Parkfelder

verwendet werden. Diese Definition der Nettoladenflache wurde im kan-
tonalen Richtplan behérdenverbindlich festgelegt, weshalb dieser im
Rahmen der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung verwen-
det werden muss.

Es wird festgelegt, dass in der Zentrumszone Z, Verkaufsnutzungen bis
zu 2000 m? und in der Wohn- und Arbeitszone WA-b bis zu 800 m? Net-
toladenflache pro Betrieb zuldssig sind. Ausgenommen sind Verkaufsfla-
chen fir Motorfahrzeuge. In der Dorfzone kann der Gemeinderat die zu-
lassige Nettoladenflache von Verkaufsnutzungen projektspezifisch fest-
legen.

Damit keine Konkurrenz zu den Laden und Dienstleistungsbetrieben in-
nerhalb des Dorfkerns entstehen, sind mit Absatz 5 Verkaufsnutzungen
fir Waren des taglichen und haufigen periodischen Bedarfs (insbeson-
dere Lebensmittel) mit einer Nettoladenflaiche von mehr als 300 m? in
der Wohn- und Arbeitszone WA-a sowie den Arbeitszonen nicht zuge-
lassen. Dadurch soll die Konkurrenzierung der Laden im Dorf reduziert
werden.

Die Grenzabstande kdnnen bei Einhaltung des Gebdudeabstandes durch
schriftliche Vereinbarung ungleich verteilt werden, wobei die Vereinba-
rung dem Gemeinderat mit dem Baugesuch einzureichen und im Grund-
buch ein entsprechendes Recht einzutragen ist.

In Absatz 3 wird ausserdem neu festgehalten, dass gegeniiber einem Ge-
baude, welches vor Inkrafttreten der vorliegenden BNO bewilligt worden
ist und den zonengemassen Grenzabstand nicht mehr einhélt, ein neues
Gebaude nur den vorgeschriebenen Grenzabstand, nicht aber den Ge-
baudeabstand einhalten muss, wenn die gesundheits-, feuer- und sicher-
heitspolizeilichen Anforderungen eingehalten werden.

Fir ein besseres Verstandnis wird neu lediglich auf die kantonale Geset-
zesgrundlage verwiesen. Gemadss § 29 BauV muss gegeniiber der Bauzo-
nengrenze ein Abstand eingehalten werden, der fir Gebaude dem zo-
nengemadssen (kleinen) Grenzabstand (ohne Mehrldangenzuschlag) ent-
spricht und fiir Stlitz- und Einfriedungsmauern 60 cm betragt. Fir Stltz-
mauern, die grosser sind als 2,40 m, erhéht sich der Abstand um die
Mehrhéhe.

Es wird grosstenteils die bestehende Formulierung tbernommen. Der
Mehrldngenzuschlag kommt zum Tragen bei einer Uberschreitung der
vorgeschriebene Gebdudeldange in den Wohnzonen W-a und W-b sowie
den Wohn- und Arbeitszonen WA-a und WA-b.

Der Paragraf Uiber die Parkfelder wird auf Grundlage des Muster-BNO
umgesetzt und teilweise erganzt bzw. angepasst. § 43ff BauV schreibt fiir
die Berechnung der Anzahl Parkfelder von Personenwagen zwingend die
Norm VSS 40281 vor. § 55ff BauG beschrankt die Anzahl der Parkfelder.

Mit den neuen Bestimmungen wird dem Gemeinderat die Legitimation
erteilt, die Anzahl Pflichtparkfelder gemaéss der Norm VSS 40281 herauf-
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§ 46 Anordnung der Garagen und
Fahrradunterstdanden

§ 47 Garagevorplatze Zufahrten

§ 48 Spielplatze und Freizeitanlagen

§ 49 Allgemeine Anforderungen

oder herabzusetzen, sie auf mehrere Grundstiicke aufzuteilen oder deren
Erstellung ganz zu untersagen. Bei Vorhaben mit zehn oder mehr Park-
platzen kann der Gemeinderat ausserdem beantragen, dass diese ganz
oder teilweise unterirdisch realisiert werden.

Mit den neuen Bestimmungen in besteht ausserdem neu die Mdglichkeit,
die Anzahl der Pflichtparkplatze mit der ausdriicklichen Zielsetzung mo-
torfahrzeugarmer oder -freier Nutzung reduziert werden kann. Bewilli-
gungsvoraussetzung ist das Vorliegen eines Mobilitdtskonzepts. Diese
Vorschrift folgt aus Massnahme D1 des Kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr, welche vorsieht, im Rahmen der Revision der Bau- und Nutzungs-
ordnung die Reduktion der Pflichtparkplatze bei guter OV-Erschliessung
zu ermoglichen.

Der Paragraf der rechtsgiiltigen BNO wird erganzt bzw. angepasst. Ver-
schiedenen Bestimmungen werden nun in anderen Paragrafen geregelt.
In Absatz 1 wird festgehalten, dass bereits bei Hanglagen mit mehr als
10% (rechtsgliltige BNO: 30%) Neigung Garagebauten ausnahmsweise
parallel zur Strasse erstellt werden kdnnen. Um den Bau von Fahrradun-
terstanden zu erleichtern, wird ausserdem neu geregelt, dass der Ab-
stand zur Strasse- beziehungsweise Gehweglinie fiir Fahrradunterstande
auf 2.00 m reduziert werden kann, wenn die Verkehrssicherheit gewahr-
leistet ist.

Der Paragraf wird aus der rechtskraftigen BNO Gbernommen.

Die rechtskraftige BNO der Gemeinde Safenwil sieht vor, dass die Grosse
von Spielpldtzen gesamthaft mindestens 10 % der anrechenbaren Ge-
schossflache (aGF) betragen muss. Die mindestens zu realisierende Fla-
che fir Spielpldtzen und Freizeitanlagen wird auf15 % erhoht. Dabei sol-
len die Spiel- und Aufenthaltsflachen den Bediirfnissen unterschiedlicher
Bewohnerstrukturen und Altersstufen gerecht werden. Dazu gehdren
beispielsweise auch Aufenthaltsbereiche fir Alterswohnungen etc.

Weiterhin gilt, dass die Bereitstellung von Spielplatzen und Freizeitanla-
gen unter Beachtung gewisser Auflagen ausnahmsweise auf einem an-
deren Grundstlick oder gemeinsam mit anderen Grundeigentiimerschaf-
ten erfolgen kann.

Der Paragraf, welcher die allgemeinen Anforderungen der technischen
Bauvorschriften regelt, orientiert sich an den Bestimmungen der Muster-
BNO. Teilweise werden diese allgemeinen Anforderungen auch kantonal
in § 52 BauG geregelt. Die Bestimmungen regeln, dass Bauwerke quali-
tatsvoll und nach den anerkannten Regeln der Baukunst zu entwickeln
und zu gestalten sind. Sie sind mindestens in einer ortstypisch angemes-
senen architektonischen und technischen Qualitat zu erstellen. Des Wei-
teren wird dem Gemeinderat die Moglichkeit eingeraumt, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anzuordnen. Er kann
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§ 50 Energieeffizienz

§ 51Orientierung der Wohnungen

§ 52 Raummasse, Fenstergrossen,
Nebenrdume, Sammelstellen

besondere Massnahmen verlangen, wenn diese im 6ffentlichen Interesse
liegen.

Des Weiteren wird geregelt, dass einsehbare Baumassnahmen in einer
vernlinftigen Frist umzusetzen sind. Baustelleneinrichtungen, Einzaunun-
gen, Lagerflachen etc. sind nur wahrend dem Baustellenbetrieb zulassig.
Unterbrechungen von mehr als 3 Monaten, ausgenommen Verfahrens-
fristen, fihren zu einer Instandsetzungspflicht der Aussenrdaume. Ausge-
nommen bleiben Sicherungsmassnahmen.

Damit sich auch Anlagen zur Energiegewinnung optisch gut in die Dach-
landschaft einfligen, sind diese auf kommunalen Kulturdenkmalern még-
lichst in die Dachkonstruktion zu integrieren. Die zustandige Instanz kann
fur Solaranlagen auf Schutzobjekten Auflagen zur gestalterischen Anord-
nung erlassen oder die Realisierung von Solaranlagen ganz ausschlies-
sen.

Der Absatz 2 in der rechtskraftigen BNO kann gestrichen werden, da be-
reits in der BauV geregelt wird, dass Aussenwande nachisoliert werden
diirfen, selbst wenn dadurch die Vorschriften tber die Grenz- und Ge-
baudeabstdande nicht mehr in vollem Masse eingehalten und die Ausniit-
zungsziffer Giberschritten werden.

Der neue Absatz 2 wurde gemass Muster-BNO umgesetzt und sieht vor,
dass ein Anschluss an ein Fernwarmenetz aus erneuerbarer Energie ge-
prift werden soll, wenn dies technisch machbar ist und das Verhaltnis
zwischen Aufwand und Ertrag stimmt.

Mit Absatz 3 kann die Gemeinde verlangen, dass Vorinstallationen fiir
kiinftige Energienutzungen realisiert werden. Dabei kann es sich bei-
spielsweise um Leerrohre fiir Kabel von zukiinftigen Elektroauto-Ladesta-
tionen handeln.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umge-
setzt und teilweise erganzt bzw. angepasst.

Die Ergédnzung im Abs. 1 verscharft die Bestimmung, indem nicht nur
Wohnungen mit ausschliesslicher Ausrichtung nach Norden vermieden
werden sollen, sondern auch solche mit Ausrichtung von Nordost bis
Nordwest. Dadurch soll die Entstehung von unattraktiven und vor allem
unhygienischen Wohnungen verhindert werden, was die Qualitat des
Wohnungsangebots von Safenwil steigert. Zudem sollen Wohnungen
ausreichend und gut benutzbare Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen
aufweisen. Dachwohnungen sind von dieser Bestimmung ausgenom-
men.

Die Bestimmungen des Paragrafen in der rechtskraftigen BNO wurden im
Rahmen der Gesamtrevision ilbernommen und mit den vorgeschlagenen
Bestimmungen der Muster-BNO erganzt. In Abs. 1 wird eine lichte Hohe
von mindestens 2.35 m fir Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume in Vollge-
schossen von Neubauten, sowie eine Mindestflache flr Fenster vorge-
schrieben. Dabei missen die Fensterflichen je Raum mindestens 1/10
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§ 53 Fahrrader

ehemals § 44 Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsrdumen

§ 54 Im offentlichen Interesse lie-
gende Einrichtungen

§ 55 Klimagerechte Umgebungsge-
staltung

der Bodenflachen betragen und direkt ins Freie fiihren. Dachfensterfla-
chen kénnen bis auf 1/15 der anrechenbaren Bodenflache reduziert wer-
den.

In Gebauden mit vier und mehr Wohnungen missen im Estrich oder auf
dem gleichen Geschoss wie die Wohnung zweckmassige Nebenrdume
bzw. Abstellrdume geschaffen werden. Die Wohn-, Arbeits- und Schlaf-
raume mussen ausserdem eine Mindestflache von 10 m? aufweisen.

Mit der Bestimmung wird vorgeschrieben, dass in Gebduden mit vier und
mehr Wohnungen genligend grosse, gut zugangliche und abschliessbare
Abstellrdaume flr Fahrrader, E-Bikes, Motorfahrrader, Fahrradanhanger,
Kinderwagen usw. vorzusehen sind. Um den neuen Mobilitdtsformen ge-
recht zu werden, wurden mit der Anderung der Bestimmung die neuen
Verkehrsmittel wie E-Bikes in den Bestimmungen aufgenommen. Fir die
Bedarfsermittiung, Platzierung, Anordnung sowie die technische Ausge-
staltung gelten die Normen, auf welche die kantonale Gesetzgebung ver-
weist.

Auf den Paragrafen wird in der revidierten BNO verzichtet. Diese Bestim-
mungen werden bereits kantonal geregelt. Ausserdem handelt es sich
um Bestandteilte der zu erteilenden Baubewilligung. Die Gemeinde
machte ausserdem die Erfahrung, dass die Bestimmung nie direkt zur
Anwendung kam.

Die Bestimmungen werden aus der rechtskraftigen BNO Gbernommen.

Bei Absatz 1 geht es um das Mikroklima im Quartier. Die entsprechenden
Massnahmen, die situationsgerecht und nicht kumulativ umgesetzt wer-
den mussen, dienen dem Schutz der Gesundheit und der Aufenthalts-
qualitat im Freien wie auch im Gebaude. Bei gutem Warmeausgleich sind
zudem weniger technische Massnahmen zur Klimaregulierung im Ge-
baude und damit ein geringerer Energieaufwand erforderlich.

Mit Absatz 2 wird bei Neu- und Umgestaltungen mit dem Baugesuch die
Einreichung eines Umgebungsplan gefordert. Der Umgebungsplan hat
situationsgerecht Zielsetzungen zu erreichen, wie etwa die einer gross-
zligigen und attraktiven Gesamtanlage, einer guten Durchgriinung mit
Uberwiegend standortgerechten Pflanzen unterschiedlicher Wuchshdhe
oder auch der Verzicht auf Schottergarten ohne 6kologischen Wert; Aus-
nahme: flr den Fassadenschutz. Mit dem Begriff «Schotterflachen ohne
Okologischen Wert» sind explizit nicht gemeint: Kiesflachen, Alpingarten,
Pionier- und Ruderalflachen und dergleichen. Die hier gemeinten Schot-
terflachen zeichnen sich insbesondere dadurch aus, dass mit einem Flies
das Durchwachsen verhindert wird.

Absatz 3 regelt, dass in den Wohnzonen und den Wohn- und Arbeitszo-
nen 50 Prozent der nicht mit Gebdauden belegten Flache gemass den Ziel-
setzungen nach Abs. 1 zu begriinen sind.
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ehemals § 46 Ortsbildschutz

ehemals § 46a Schiitzenswerte Ob-
jekte von kommunaler Bedeutung

ehemals § 47 Grundsatz, Dachauf-
bauten und -einschnitte Dachge-
staltung

§ 56 Mobilitatskonzept

§ 57 Dachbegriinung und Dachauf-
bauten

Damit wird anstelle einer Griinflachenziffer festgelegt, welche Flache bei
einer Uberbauung zu begriinen sind. Dabei ist es wesentlich, dass bei
einer unterirdischen Uberbauung fiir die Bepflanzung mindestens 50 cm
Uberdeckung zu realisieren sind. So kann diese Flache angemessen als
Grunflache gestaltet werden, auch den Baumen wird gentigend Wurzel-
raum gegeben. Der Gemeinderat kann Ausnahmen gestatten, wenn auf-
grund von unglinstig geformten Parzellen, speziellen Erschliessungsauf-
gaben oder Anderes die Einhaltung dieser Regeln unverhaltnismassig
ware.

Der Paragraf wird hinfallig, da die Bestimmungen insbesondere in den §
4,8 55 und § 62 der neuen BNO geregelt werden.

Die Bestimmungen werden verschoben in § 32 «Kulturobjekte».

Die Bestimmungen werden nicht weitergeftihrt. Eine ruhige Dachland-
schaft erscheint vor allem in der Zentrumszone und der Dorfzone wichtig.
Dort kann, falls nétig, punktuell gestalterisch iber das Fachgremium ein-
gegriffen werden.

Dieser Paragraf wurde grdsstenteils gemass Muster-BNO des Kantons
Aargau umgesetzt. Ziel eines Mobilitatskonzeptes ist es die Mobilitats-
bedurfnisse aller Verkehrsteilnehmenden und Verkehrstrager aufeinan-
der und die gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklungen der
Gemeinde abzustimmen. Dabei sollen die Ziele der Mobilitatsvermei-
dung, -gestaltung und des Mobilitdtsmanagement umgesetzt werden.
Das Mobilitatskonzept soll insbesondere bei Sondernutzungsplanungen
Anwendung finden. Wichtig ist auch, dass die Verpflichtung zu einem
Mobilitdtskonzept sowie dessen Controlling im Grundbuch als 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung eingetragen ist.

In Zeiten des Klimawandels und des zunehmenden Auftretens von Hitze-
sommern sind begriinte Dacher eine hilfreiche Massnahme. Mit der Ein-
fuhrung dieses Paragrafen wird festgelegt, dass Dacher bis 5° Neigung
auf Hauptbauten und mit einer Flache von mehr als 25 m? extensiv zu
begriinen sind, wenn diese nicht fiir die Energieerzeugung genutzt wer-
den.

Dariiber hinaus wird festgelegt, dass technisch Aufbauten nur dann Gber
die zuldssigen Gesamthohen hinausragen dirfen, wenn sie technisch
nicht anderweitig realisiert werden kdnnen. Ausgenommen sind Solaran-
lagen bis zu 0.5 m. Damit zudem auch die optische Eingliederung der
Dachaufbauten und Sichtschutzmassnahmen in die bestehende Dach-
landschaft gewahrleistet wird, erfolgt diesbeziiglich eine Regelung im
zweiten Absatz. Der Gemeinderat kann Sichtschutzmassnahmen verlan-
gen.

plan:iteam | 77



Revision allgemeine Nutzungsplanung | 12. Dezember
Safenwil | Kt. AG
Planungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

§ 58 Mobilfunkantennen

§ 59 Lichtemissionen

Absatz 1 dieser neuen Bestimmung definiert, welche Anlagen als Mobil-
funkantennen gelten. Als visuell wahrnehmbare Mobilfunkantennen gel-
ten Anlagen, die nicht bzw. nicht hinreichend kaschiert sind und aufgrund
ihres Erscheinungsbildes als Antennenanlage erkennbar sind.

Mit der Bestimmung in Absatz 2 wird in der BNO fir die Standortwahl
von Mobilfunkantennenanlagen das Konsultationsverfahren verbindlich
aufgenommen. Dieses gibt der Gemeinde die Mdglichkeit, einen Alter-
nativstandort fiir Mobilfunkantennenanlagen vorzuschlagen. Dabei muss
der Antennenbetreiber der Gemeinde mitteilen, in welchem Umkreis der
Bau einer Anlage beabsichtigt ist bzw. einen konkreten Standort vor-
schlagen. Daraufhin priift die Gemeinde den Vorschlag und schlagt al-
lenfalls einen Alternativstandort vor. Nach Ablauf des Vorverfahrens, spa-
testens aber nach einer Frist von drei Monaten, kann der Betreiber das
Baubewilligungsverfahren einleiten. Ist der von der Gemeinde vorge-
schlagene Standort gemass Priifung des Betreibers technisch, wirtschaft-
lich, privat- und planungsrechtlich realisierbar, hat der Betreiber diesen
Standort zu Gbernehmen.

Mit dem sogenannten Kaskadenmodell gemass Absatz 4 werden Stand-
orte in der Gemeinde priorisiert und in der BNO verbindlich festgelegt.
Als erste Prioritat sind Standorte in der Arbeitszone zu prifen. Danach
sind Standorte in der Zentrumszone Z, der Dorfzone D und den Wohn-
und Arbeitszonen WA-a und WA-b sowie den Zonen fir offentlichen
Bauten und Anlagen 6BA zu prifen. Erst als dritte Prioritat sind die Ubri-
gen Zonen in Betracht zu ziehen.

Dieser Paragraf verhindert Antennen nicht; wenn die gesetzlichen Rah-
menbedingungen, insbesondere aber die Sicherheitsabstande gemass
eidgendssischer NIS-Verordnung, eingehalten werden, missen diese be-
willigt werden. Der Paragraf sichert vielmehr ein qualitdtsvolles Verfahren
durch die Betreiber und schopft die momentan den Gemeinden vom
Bundesgericht zugestandenen Handlungsspielrdume aus.

Auch dieser neue Paragraf zur Regelung von Lichtemissionen wurde ge-
mass Muster-BNO umgesetzt und teilweise erganzt bzw. angepasst. Er
dient dem Schutz der Bevolkerung, sowie von Fauna und Flora. Aussen-
beleuchtungen und nach aussen wirkende Innenbeleuchtungen sowie
Leuchtreklamen sind auf das Notwendigste zu beschranken. Beleuchtun-
gen direkt in den Naturraum sind zu vermeiden. Als Leitlinie fir den Um-
gang mit Beleuchtungen dienen die Bestimmungen der SIA-Norm 491.
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ehemals § 49 Aussenraumgestal-
tung

ehemals § 50 Einwirkungen

ehemals § 51 Bauten mit larmemp-
findlichen Raumen, Empfindlich-
keitsstufen

§ 60 Materialien und Lagerplatze

§ 61 Zustandigkeit

§ 62 Fachgremium

Beispiele flir Emission, Transmission, Immission

—> Emission

~~—p Transmission

---9 Immission

v Lichtemission mit eindeutigem Nutzen
b 4 unnotige Lichtemissionen

Abbildung 45.: Beispiele fiir Emission, Transmission, Immission, SIA-Norm 491

Der Paragraf wird hinfallig, da die Bestimmungen insbesondere in § 55
der neuen BNO geregelt werden. Mit der Verpflichtung zur Erstellung ei-
nes Umgebungsplans wird die Freiraum- und Aussenraumqualitat gend-
gend verbindlich gesichert.

Diese Bestimmungen der rechtsgtiltigen BNO werden bereits privatrecht-
lich geregelt und kdnnen deshalb gestrichen werden.

Der Paragraf kann gestrichen werden, da dies bereits durch die Larm-
schutzverordnung geregelt wird.

Dieser Paragraf wurde gemass Muster-BNO umgesetzt. Neben den ge-
stalterischen Anforderungen von Lagerplatzen sollen auch Auflagen zur
Dauer der Materialablagerung gemacht werden kdnnen.

Die Bestimmungen zur Zustandigkeit werden im Rahmen der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung nur leicht angepasst respektive prazisiert.

Fir die Gemeinde ist eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung
mit entsprechend guter Bebauung wichtig, da dies wesentlich zur positi-
ven Wahrnehmung und Identitatsstiftung bei Bevdlkerung und Besu-
chenden beitragt. Der Gemeinderat wird deshalb ein Fachgremium ein-
setzen, welches fir die Beratung und Beurteilung bei Gestaltungsfragen
zustandig ist. Das Fachgremium beurteilt die Qualitat von Bauvorhaben
in der Zentrumszone, der Dorfzone, Gebaude mit Substanzschutz sowie
von Arealliberbebauungen, Gestaltungs- und Erschliessungspldnen. Das
Fachgremium unterstltzt dabei den Gemeinderat mit begriindeten An-
trdgen bei seinen Entscheidungen. Die Antrédge haben empfehlenden
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§ 63 Koordination vor Planungsbe-
ginn

§ 64 Variantenverfahren

§ 65Abgabesatz bei Einzonungen

§ 66 Verfahrenskosten

§ 67 Ubergangsbestimmungen

§ 68 Aufhebung bisherigen Rechts

Charakter. Der Entscheid liegt letztlich immer beim Gemeinderat. Die Be-
ratung und die Beurteilung durch das Fachgremium zu Handen des Ge-
meinderates ersetzt das gesetzlich vorgeschriebene Fachgutachten fiir
den Gestaltungsplan (§ 8 Abs. 3 BauV) und die Arealliiberbauung (§40
BauV) nicht.

Der Paragraf regelt, dass in der in der Zentrums- und Dorfzone, bei Ge-
bdude mit Substanzschutz sowie bei Arealliberbebauungen, Gestal-
tungs- und Erschliessungsplanen bauliche Veranderungen vor Planungs-
beginn mit der Gemeinde abzustimmen sind. Das koordinierte Vorgehen
ist grundsatzlich bereits heute Praxis. Wird nun aber hier noch festgehal-
ten.

Mit diesem Paragrafen kann die Gemeinde bei kiinftigen Entwicklungen
ein Variantenverfahren verlangen. Ein Variantenverfahren liegt dann vor,
wenn wenigstens drei beurteilbare Projekte von voneinander unabhan-
gigen Verfassenden vorliegen. Die Bestimmungen halten fest, dass eine
qualifizierte Fachjury, die Bauherrschaft, die Gemeinde und allenfalls wei-
tere von ihr bestimmte Personen an der Vorbereitung des Variantenver-
fahren und an der Jurierung der Projektentwiirfe beteiligt sind. Die Erfah-
rung in anderen Gemeinden und Stadten zeigt, dass mit solchen Verfah-
ren fur alle Beteiligten qualitdtsvollere und nachhaltigere Resultate erzielt
werden. Die Kosten des Konkurrenzverfahrens gehen zu Lasten der
Grundeigentiimer- bzw. der Bauherrschaft, wobei sich die Gemeinde bei
Uberwiegendem offentlichem Interesse an den Kosten beteiligen kann.
Der Gemeinderat kann einen der Teilnehmer am Qualitatsverfahren be-
stimmen.

Seit 1. Mai 2017 gelten die neuen Bestimmungen des Baugesetzes zum
Ausgleich von Planungsvorteilen und zur Férderung der Verfligbarkeit
von Bauland (§ 28a ff. BauG). Dabei miissen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts leisten, wenn ihr
Grundsttck in eine Bauzone eingezont wird.

Da die Gemeinde Safenwil verwendet den maximalen Mehrwertabgabe-
satz von 20 % gemass § 28a BauG.

Dieser Paragraf wurde von der rechtskraftigen BNO Gbernommen und
nach Muster-BNO des Kantons Aargau erganzt.

Der Paragraf wurde gemass Muster-BNO des Kantons Aargau umgesetzt.
Somit werden Baugesuche, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens der vor-
liegenden BNO héngig sind, nach neuem Recht beurteilt.

Durch die vorliegende revidierte Bau- und Nutzungsordnung (BNO) wird
die BNO sowie der Bauzonenplan vom 7. Marz 2013 aufgehoben.
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7. Abschatzung Innenentwicklungspotential

7.1

Tabelle 1: Entwurf neuer Nutzungsplan
Siedlung (Bauzonenplan)

(Entwurf)

Bezeichnung (rechiskraftig)

Wohn- und Mischzenen

Total dbrige Nutzungszenen

Total abrige Nutzungszenen

Total Bauzonen Total Bauzonen

Fassungsvermdgen und Innenentwicklung

Anhand des Werkzeugkastens W4d° des Departements Bau, Verkehr und
Umwelt wurde die Abschdtzung des Innenentwicklungsbeitrags vorge-
nommen. Damit kann verifiziert werden, ob die Gemeinde Safenwil mit
der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung eine hochwertige Sied-
lungsentwicklung nach innen anstrebt und kiinftig auch umsetzen kann.
Die Beschreibung der in der kommunalen Nutzungsplanung festgeleg-
ten Planungsmassnahmen sind dabei ein zentrales Element der Bericht-
erstattung nach Art. 47 RPV. Die gesamte Tabelle wird dabei als orientie-
render Bestandteil im Anhang des Raumplanungsberichtes beigelegt.
Auf die einzelnen Teiltabellen wird in den folgenden Kapiteln eingegan-
gen. Die dort getroffenen Annahmen werden begriindet.

Die Gemeinde Safenwil liegt gemass kantonalem Raumkonzept im Urba-
nen Entwicklungsraum. Es handelt sich dabei um verkehrlich gut er-
schlossene Talachsen, in denen die Moglichkeiten zur Nutzungsverdich-
tung in den bestehenden Bauzonen in der Nutzungsplanung unter Erhal-
tung und Verbesserung der Siedlungsqualitat auszuschdpfen sind.

In Tabelle 1 wird die Flachenbilanz des Bauzonenplanentwurfs dem
rechtskraftigen Bauzonenplan gegeniibergestellt. Dabei werden jeweils
die uniiberbauten und Giberbauten Flachen pro Zone und deren Differen-
zen dargestellt. Die vorgenommenen Umzonungen und Anderungen des
Bauzonen- und Kulturlandplans im Rahmen dieser Gesamtrevision erge-
ben eine Verschiebung von 3.38 ha von den Ubrigen Nutzungszonen zu
den Wohn- und Mischzonen.

Entwurf never Zonenplan

Total Bruttofiache Bruttoflache Total Anderungen
berbaut (ha) uniberbaut (ha) (ha)

Rechtsgaitiger Zenenplan
" .

kantonale

Gberbaut (ha) undberbaut (ha)

96.65. 970 106.35
Al

Al

Al
Oe34

4537 141 26.78

142,02 nn {ERE 141.93 .09 153.02 -om

Abbildung 46.: Tabelle 1: Entwurf neuer Nutzungsplan Siedlung (Bauzonenplan), Planteam S AG

Ausserdem erfolgt eine Verkleinerung der Bauzone von 0.11 ha. Zurlck-
zufiihren ist dies auf einzelne Korrekturen des Zonenverlaufs bei neueren
Parzellierungen. So wurde etwa gegenliber dem rechtsglltigen Bauzo-

5. https://www.ag.ch/media/kanton_aargau/bvu/dokumente_2/raumentwicklung/innenentwicklung/W4d.pdf
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Tabelle 2a: Schlisselgebiete [R]

nenplan von 2005 entlang der Autobahn A1 eine Anpassung des Zonen-
verlaufs vorgenommen (vgl. Abbildung 47). Neu werden sémtliche Par-
zellen, welche sich im Grundeigentum des Bundesamts fiir Strassen
ASTRA befinden, als Verkehrsflache ausgeschieden. Schliesslich hat die
Gemeinde hier keine Befugnisse die Nutzungszuteilung mittels Zonie-
rung vorzunehmen. Mit der Revision der Nutzungsplanung wurde dies
angepasst. Dadurch fand eine Umlagerung von den Wohn- und Misch-
zonen zu den Ubrigen Nutzungszonen statt, was jedoch keine Auswir-
kungen auf die mdgliche bauliche Entwicklung hat in den jeweiligen
Bauzonen.

Abbildung 47.: oben Ausschnitt rechtskrdftiger Bauzonenplan von 2005 mit Abschnitt Stras-
senparzelle in Arbeitszone, unten neue Zuteilung der Strassenparzelle zum tibrigen Gebiet.

In der Tabelle 2a werden die sogenannten Schllsselgebiete behandelt
und aufgefiihrt. Schlisselgebiete sind Areale, die in den Wohn- und
Mischzonen liegen, jedoch génzlich uniiberbaut sind oder solche, die
kiinftig umstrukturiert werden sollen und neu der Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden. Da diese Flachen pradestiniert sind fir die kiinftige Sied-
lungsentwicklung nach innen, sind auf diesen Arealen spezifische Mass-
nahmen fir eine hochwertige und intensive Wohn- oder Mischnutzung
vorgesehen. In der Gemeinde Safenwil werden alle noch uniiberbauten
Gebiete mit einer Arealliberbauungspflicht als Schliisselgebiet ausgewie-
sen.
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Tabelle 2a: Schlusselgebiete [R]

Unuberbaute Areale der Schiisselgebiete

lohlgasse Sud, Parzelle 126
otal unaberbaute Areale der Schlasselgebiete

Nutzungszone Nutzungszone  Bruttoflache (ha) Einwohnerdichte Anzahl| Anzahl|
2040 (E/ha) Einwohner 2040 Einwohner
(SOLL 100 %) | realisierbar in 15

Begrundung der Annahmen

kommunal Bauzone (Verweis auf RPB)

kantonal

Jahren

043 64 28 28 Erlguterungen im RPB Kap. 5.4
048 7 34 34 Erlauterungen im RPB Kap. 5.4
073 64 47 47 Erisuterungen im RPB Kap. 5.4
0.60 203 22 122 Erlauterungen im RPB Kap. 5.4
051 64 33 330 Erauterungen im RPE Kap. 5.4
0.08 64 5 5 Erlauterungen im RPB Kap. 5.4
284 269 269

Abbildung 48.: Tabelle 2a: Schliisselgebiete [R], Planteam S AG

Tabelle 2b: Weitere uniiberbaute Wohn-
und Mischzonen ohne Schlisselgebiete
[R]

Bei der Einwohnerdichte 2040 wird fir die Schlisselgebiete, welche in der
landlichen Entwicklungsachse liegen, das 90 %-Dezil angenommen. Die
Gemeinde Safenwil ist mit der Autobahn A1 sowie mit dem 6ffentlichen
Verkehr, welcher zuklnftig noch ausgebaut werden soll, gut erreichbar,
weshalb fiir die untiberbauten Schliisselgebiete eine hohe Dichte ange-
strebt werden soll. Diese Dichten sind realistisch und leisten einen wich-
tigen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach innen.

Bei allen Schliisselgebieten wird davon ausgegangen, dass in den nachs-
ten 15 Jahren rund 100 % der Flache Gberbaut wird, woraus in den nachs-
ten 15 Jahren eine zusatzliche Bevolkerungszahl von rund 269 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern resultiert.

In Tabelle 2b werden die weiteren uniiberbauten Wohn- und Mischzonen
der Gemeinde Safenwil aufgezeigt, fiir welche keine speziellen planeri-
schen Massnahmen wie bei den Schllsselgebieten vorgesehen sind. Fir
die weiteren uniiberbauten Wohn- und Mischzonen wird der Soll-Wert
an Einwohnern (2040) der realisierbaren Bevolkerungszahl in 15 Jahren
gegeniibergestellt.

Tabelle 2b: Weitere untberbaute Wohn- und Mischzonen ohne Schidsselgebiete [R]

Weitere Wohn- und Mischzonen uniiberbaut

Total weitere uniberbaute Wohn- und Mischzonen

Nutzungszone Nutzungszone Bruttoflache (ha) Einwohnerdichte Anzahl Anzanl
2040 (E/ha) Einwohner 2040 Einwohner
(SOLL 100 %) realisierbar in 15

Jahren|

Begrundung der Annahmen

kommunal Bauzone (Verweis auf RPB)

kantonal

052 23 58 44 Erlauterungen im RPB Kap. 7
003 507 2 1 Erlauterungen im RPB Kap. 7
I 559 452 252 182 Eriauterungen im RPB Kap. 7
0.04 1206 5 4 Eriauterungen im RPB Kap. 7
3 7 9 7 Erlauterungen im RPB Kap. 7
086 1031 89 66 Erisuterungen im RPB Kap. 7
716 415 31

Abbildung 49.: Tabelle 2b: Weitere untiberbaute Wohn- und Mischzonen ohne Schliisselgebiete [R], Planteam S AG

In der Wohnzone W-a wird flr die unliberbauten Gebiete der tiefste
Dichtewert (Median) gemass Anhang zum Werkzeugkasten verwendet.
Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur und der heterogenen Eigen-
tlmerstruktur scheint diese Annahme realistisch. Fur diese Gebiete wer-
den zudem keine speziellen Massnahmen flr die Erreichung von hohen
Dichten ergriffen. Vielmehr soll durch die Mobilisierung der uniiberbau-
ten Parzellen eine leichte Erhéhung der Bevolkerungsdichte angestrebt
werden. Dabei wird fiir die realisierbare Bevolkerungszahlin 15 Jahren ein
Wert von 75 % angenommen
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In der Wohnzone W-b wird das 90 %-Dezil angenommen, da in dieser
Wohnzone Anreize zur Innenentwicklung (vgl. Kap. 6.1) vorgesehen wer-
den. Die Auswirkung dieser Massnahmen wird zudem beim Wert der re-
alisierbaren Bevdlkerungszahl in 15 Jahren berlcksichtigt. Fiir die Wohn-
zone W-b wird ein Wert von 75 % angenommen.

In den Wohn- und Arbeitszonen WA-a und WA-b werden fir die uniiber-
bauten Gebiete der Dichtewert des 90%-Dezils und in der Zentrumszone
Z das obere Quartil angenommen. Diese Dichtewerte scheinen realis-
tisch, da diese Grundstiicke hauptsachlich an attraktiver und zentraler
Lage liegen und teilweise mit einer Arealliberbauungspflicht belegt sind.
Dadurch kann eine hochwertige Siedlungsentwicklung mit hohen Dich-
ten angestrebt werden. Bedingt durch die Lage und die Anreize zur ho-
heren Dichte wird in diesen Zonen ein Wert der realisierbaren Bevolke-
rungszahl in 15 Jahren von 75 % verwendet.

Die neue Dorfzone ist gepragt von einer historischen Bebauungsstruktur
und pragt das Ortsbild entlang der Hauptstrasse von Safenwil (vgl. Kap.
5.1.2). Da auch in Zukunft diese identitatsstiftende Bebauungsstruktur
beibehalten werden soll, wird fiir die Zone das obere Quartil der Wohn-
und Arbeitszone (53.6 EW/ha) verwendet. Dabei wird angenommen, dass
der Wert der realisierbaren Bevdlkerungszahl in 15 Jahren zu 50 % um-
gesetzt sein wird.

Anhand der oben aufgefihrten Annahmen resultiert in den néachsten 15
Jahren auf einer Flache von 7.16 ha uniberbauter Wohn- und Mischzo-
nen eine mogliche Bevodlkerungsanzahl von rund 311 Einwohnerinnen
und Einwohnern (SOLL 100 %: 415 EW)

T ] - Die Tabelle 2c stellt den Zusammenzug der beiden oben aufgefiihrten
abelle 2c: Zusammenzug uniiberbaute ) ) o
Wohn- und Mischzonen [R]  Tabellen 2a und 2b dar. Dieser Zusammenzug zeigt neben den realisier-
baren Einwohnerinnen und Einwohnern in 15 Jahren sowie bis 2040 auch
die erreichbare Einwohnerdichte in den unlberbauten Wohn- und
Mischzonen auf.

Tabelle 2c: Zusammenzug uniiberbaute Wohn- und Mischzonen

Wohn- und Mischzonen uniiberbaut (inklusive Areale der Schitsselgebiete) Bruttoflache (ha) Anzahl Anzahl
Einwohner Einwohner
realisierbar bis realisierbar in 15
2040 Jahren (E)
(SOLL 100 %)

Total Areal der Schlusselgebiete (Tabelle 2a) 2.84. 269 269
Total weitere untberbaute Wohn- und Mischzonen (Tabelle 20) 716 415 3N
Total unuberbaute Wohn- und Mischzonen (inklusive Areal der Schlusselgebiet) 10.00 684, 580
Erreichbare Einwohnerdichte in den unliberbauten Wohn- und Mischzonen (inklusive Areal der Schllsselgebiete) 68 58

Abbildung 50.: Tabelle 2c: Zusammenzug uniiberbaute Wohn- und Mischzonen [R], Planteam S AG

Im Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1 ist fir die Gemeinde
Safenwil im urbanen Entwicklungsraum eine Mindestdichte von 70 Ein-
wohnerlnnen pro Hektare (EW/ha) fiir untiberbaute Wohn- und Misch-
zonen zu erreichen. Die Tabelle 2c zeigt auf, dass die Gemeinde Safenwil
mit den ausgewiesenen Dichtewerten von 68 EW / ha bis 2040 die Dich-
tevorgaben des Kantons Aargau einhalten kann.
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Tabelle 3a: Handlungsgebiete [I]

Tabelle 3a: Handlungsgebiete [ 1]

Uberbaute Areal der Handlungsgebiete

Total Areal der Handlungsgebiete

Abbildung 51.: Handlungsgebiete [I]

Tabelle 3b: Weitere Innenentwicklung in
Wohn- und Mischzonen [l]

Auch der Zusammenzug zeigt auf, dass die vorgegebenen Dichteannah-
men des Kantons in den untiberbauten Gebieten der Wohn- und Misch-
zonen, welche in den nachsten 15 Jahren Uberbaut werden, erreicht wer-
den kénnen (58 EW / ha).

Wahrend die vorherigen Tabellen die Reserven der unliberbauten Wohn-
und Mischzonen behandeln, wird in Tabelle 3a das Innenentwicklungs-
potential der Handlungsgebiete aufgezeigt. Handlungsgebiete umfassen
Uberbaute Areale mit bereits bestehenden Wohn- und Mischnutzungen.
Mit der Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungsplanung werden fiir
einzelne, bereits bebaute Areale spezifische planerische Massnahmen zur
hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen vorgesehen. Diese Nut-
zungsintensivierung wird nachfolgend pro Gebiet aufgezeigt.

Nutzungszone |Nutzungszone  Bruttofliche (ha)  Einwohnerdichte | Anzahl Einwohner  Anzahl Einwohner
kantonal kommunal Bauzone 2040 (E/ha) 2040 heute (E )

Anzah! Einwohner Begriindung der Annahmen
realisierbar in 15

realiserbarin 15 Jahren
Jahren (E)
bl

wA3 Wit

Mit den sechs nur teilweise liberbauten Gebieten mit Arealliiberbauungs-
pflicht Farbi, Landhaus, Alti Chasi, Chriesigasse, Altes Gemeindehaus und
Hohlgasse Nord sowie dem heute unternutzten Gebiete an der
Dorfstrasse (Parzellen Nrn. 727, 728, 1112) werden fiir die Gemeinde Sa-
fenwil sieben Handlungsgebiete vorgesehen.

Fur das Farbi Areal wird der Dichtewerte des 90 %-Dezils angenommen.
Es soll ein attraktives, dichtes und mischgenutztes Quartier geschaffen
werden. Das Gebiet wies in der Vergangenheit nur eine geringe Einwoh-
nendenzahl auf, da vornehmlich Gewerbenutzungen stattfanden. Auf
Parzelle Nr. 648 befinden sich ausserdem noch heue Gewerbetreibende.
Lediglich auf Parzelle Nr. 640 wurden vor wenigen Jahren die Bauwerke
abgerissen. Vor diesem Hintergrund wird ein Wert der realisierbaren Be-
volkerungszahl in 15 Jahren von 75 % angenommen.

Fir die weiteren Handlungsgebiete wird der Wert des oberen Quartils
angenommen. Es handelt sich bis auf das Gebiet Dorfstrasse um Areal-
Uberbauungspflichtgebiete. Da sich innerhalb der Gebiete noch Gewer-
betreibende und/oder Wohnnutzende befinden, wird als Wert der reali-
sierbaren Bevolkerungszahl in 15 Jahren 75 % angenommen.

Die Tabelle 3b zeigt auf, welcher Zuwachs der Bevolkerung innert 15 Jah-
ren in den Ubrigen bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen aufgrund
der generellen Zonenbestimmungen erwartet wird. Die Handlungsge-
biete, welche in der vorherigen Tabelle 3a behandelt und beschrieben
wurden, sind in dieser Tabelle nicht dargestellt. Dementsprechend wer-
den die Flachen dieser Gebiete auch nicht einberechnet. Der abgebildete
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Tabelle 3b: Weitere Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen [ | ]

Ubrige Wohn- und Mischzonen iiberbaut

woh
Total

ind Mischzonen iiberbaut

Bevolkerungszuwachs wird mittels Anreize zur Nachverdichtung, wie die
Einflhrung eines Nachverdichtungsbonus oder Bestimmungen zur Min-
destnutzung, erreicht.

Die Tabelle 3b zeigt den Vergleich der berechneten Anzahl EinwohnerIn-
nen 2040 zur heutigen Bevolkerungszahl der Gemeinde Safenwil auf. Da-
bei werden auch die heutigen Einwohnerzahlen pro Zonentyp darge-
stellt. Die Einwohnerdichten 2040 (E/ha) wurden gemass dem Datenblatt
«Richtwerte ARE zu Fassungsvermdgen und Innenentwicklungspfad»
vom 29.06.2022 berechnet. Dabei handelt es sich um eine theoretische
Zielvorgabe ausgehend von der Dichtevorgabe aus dem Richtplan.

Nut Brt dche (ha) |Ei dichte | Anzahl Anzahl Zuwachs an
kantonal kommunal Bauzone 2040 (E/ha) Ei hner 2040  Ei hner heute |Ei

(E) realiserbar in 15

Jahren (E)
K/Z3 z 451 487 219 il 19 RPB Kapitel 7
K/Z3 D 497 588 202 228 32| RPBKapitel 7
W-a r 65.04/ 410 2667 2242 318 RPBKapitel 7
W-b 877 1239 1087 953 100, RPB Kapitel 7
WA-a 052 328 17 5 9| RPBKapitel 7
WA-b 979 487 477 534 -43|  RPBKapitel 7
93.59 4759 4133 436

Begriindung der

Abbildung 52.: Tabelle 3b: Weitere Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen [l], Planteam S AG

Fir den Zuwachs an Einwohnerinnen und Einwohnern in 15 Jahren wur-
den folgende Realisierungsfaktoren angenommen:

Faktor 0.5 in der Wohnzone W-a:

Die Quartiere sind gemass Analysekarten des Kantons (Werkzeugkasten
W2a) stark von Einfamilienhdusern mit Baujahr 1946 bis 2000 gepragt.
Insbesondere in den Quartieren Sumpf und Fritz bestehen Bauten der
Bauperiode 1946 bis 1960. Es ist anzunehmen, dass Ersatzneubauten
und/oder Renovationen mit einer Vergrosserung des Bauvolumens im
Sinne der Innenentwicklung hauptsachlich in diesen Quartieren denkbar
sind. Generell ist der Anteil der Uber 65-J&hrigen ist in den Quartieren
der Wohnzone W-a hoher als im restlichen Gemeindegebiet. Aufgrund
der demographischen Entwicklung kann somit davon ausgegangen wer-
den, dass in naher Zukunft ein Generationenwechsel stattfinden wird.
Unterstitzt wird die Annahme des Realisierungsfaktors von 0.5 zudem
durch die sogenannten Sichtungsgebiete, die in den Analysekarten des
Kantons eingetragen sind. Sichtungsgebiete sind Gebiete in den Uber-
bauten Wohn- / Mischzonen mit einem Anteil von Uber 40 % an Gebau-
den der Bauperioden 1946 bis 1980 und gleichzeitig einem Anteil von
mehr als 20 % an Uber 65-Jahrigen oder einem Anteil von mehr als 40 %
an Uber 45-Jahrigen, soweit gleichzeitig der Anteil der 21- bis 45-Jahrigen
weniger als ein Drittel betragt. Ein Grossteil der Gebiete liegt in der
Wohnzone W-a.

Faktor 0.5 in der Zentrumszone Z

Fur die Zentrumszone Z wird ein Faktor von 0.4 angenommen. In dieser
Zone werden Anreize fur die Siedlungsentwicklung nach innen geschaf-
fen. Zudem bestehen drei Handlungsgebiete, in denen eine Entwicklung
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Tabelle 4: Realisierbares Fassungsvermo-
gen in 15 Jahren in Wohn- und Mischzo-
nen [R]

mit einer verdichteten Bauweise erfolgen soll. Jedoch besteht mit dem
Classic Cars Center ein anteilsmassig grosses Gebiet, das langfristig keine
grossere Entwicklung erfahren wird. Die historischen und identitatspra-
genden Bauten des Classic Cars Centers erfullen eine wichtige Zentrums-
funktion in Safenwil.

®  Faktor 0.4 in der Dorfzone D

Fur die Dorfzone D wird ein Faktor von 0.4 angenommen. In dieser Zone
werden teilweise Anreize fur die Siedlungsentwicklung nach innen ge-
schaffen. Im Gebiet entlang der Hauptstrasse bestehen zudem zum Teil
veraltete Baustrukturen aus Bauperioden vor 1961. Aus diesem Grund
wird davon ausgegangen, dass in den nachsten 15 Jahren mindestens
40% der méglichen Einwohnerinnen und Einwohner tatsachlich realisier-
bar sind.

m  Faktor 0.3 in der Wohnzone W-b sowie der Wohn- und Arbeitszone
WA-a und WA-b
Gemass der Analysekarte des Kantons (Werkzeugkasten W2a) gibt es ins-
besondere im westlichen Teilgebiet der Gemeinde viele Mehrfamilien-
hauser in der Wohnzone W-b und in der Wohn- und Arbeitszone WA-b,
die weniger als 30 Jahre alt sind. Entlang der Hauptstrasse im ostlichen
Gemeindegebiet gibt es dagegen eher schlecht ausgenutzten Parzellen
mit Uberbauungen aus einer Bauperiode von vor 1961. Vor diesem Hin-
tergrund ist davon auszugehen, dass ein mittlerer Anteil von rund 30 %
der Bauten in 15 Jahren ersetzt werden.
Zu erwahnen ist, dass die Abnahme der Einwohnerzahl von 17 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern in der Wohn- und Arbeitszone WA-b daher
rahrt, dass die Flache dieser mit der vorliegenden Nutzungsplanungsre-
vision um dber 5 ha abnimmt (vgl. Tabelle 1). Dies geschieht vorwiegend
vor dem Hintergrund der Neueinfuhrung der Dorfzone (vgl. Kap. 5.1.2).
Trotz zunehmender Einwohnerdichte von heute 40 E/ha zu 48.7 E/ha im
Jahr 2040 ist mit einer Abnahme der Einwohnerzahl zu rechnen.

Auf Basis dieser Berechnung wird in den tbrigen Gberbauten Wohn- und
Mischzonen ein prognostizierter Zuwachs von 297 Einwohnerlnnen in 15
Jahren erwartet.

Die Tabelle 4 fasst die im Planungshorizont und bis 2040 realisierbare
Reserve- und Innenentwicklung gemaéss Entwurf des Bauzonen- und Kul-
turlandplans der Gemeinde Safenwil fir die Wohn- und Mischzonen zu-
sammen (Tabelle 2a und 2b sowie 3a und 3b). Geméss den vorherigen
Berechnungen des Fassungsvermogens ist von einer Einwohnerdichte in
den Wohn- und Mischzonen von 50 Einwohnerlnnen pro Hektare zum
Zeitpunkt in 15 Jahren und von 55 Einwohnerlnnen pro Hektare zum Zeit-
punkt 2040 auszugehen. Damit erreicht die Gemeinde Safenwil den im
Richtplan vorgegebenen Mindestdichtewert von 50 E / ha in den Uber-
bauten Wohn- und Mischzonen und entspricht den Prognosen des Kan-
tons.
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Tabelle 5: Beurteilung Fassungsvermdgen
des Bauzonenplanentwurfs

7.2

Tabelle 4: Realisierbares Fassungsvermogen in 15 Jahren in Wohn- und Mischzonen [R + 11

ahl | Ei ahl in
(ha) 2040 (E) 15 Jahren (E)

Total Areal der Schidsselgebiete (Tabelle 2a) 284 269 269
Total weitere untberbaute Wohn- und Mischzonen (Tabelle 2b) 716 415 31
Total Areale der Handlungsgebiete (Tab. 3a) 6.03 593 445
Total dbrige Uberbaute Wohn- und Mischzonen (Tabelle 3b) 9359, 4778 4430
Total Wohn- und Mischzenen (aberbaut und unaberbaut) 109.62 6056 5455
Einwohnerdichte in den Wohn- und Mischzonen 55 50

Abbildung 53.: Tabelle 4: Realisierbares Fassungsvermdgen in 15 Jahren in Wohn- und
Mischzonen [R]

Die letzte Tabelle der Abschatzung des Innenentwicklungspotential be-
urteilt das Fassungsvermdgen des Bauzonenplanentwurfs. Das Fassungs-
vermdgen setzt sich aus der heute bestehenden Anzahl Einwohnerinnen
und Einwohner ausserhalb der Wohn- und Mischzonen und der Bevolke-
rungszahl in 15 Jahren in den Wohn- und Mischzonen zusammen und
betragt theoretisch 5455 Einwohnerinnen und Einwohner.

Tabelle 5: Beurteilung Fassungsvermogen des Entwurfs Nutzungsplan Siedlung

Einwohnerzahl ausserhalo der Wohn- und Mischzonen 47
Einwohnerzahl in 15 Jahren in den Wohn- und Mischzonen (gemass Tabelle 4) 5455
Fassungsvermogen Entwurf Nutzungsplan Siedlung (Zeilen 1 + 2 dieser Tabelle) 5502
Planwert Einwohnerzahl in 15 Jahren gemass Raumkonzept (Prognose 2022 fiir 2036) 4340
Planwert Einwohnerzahl 2040 gemass Raumkonzept 4430

Abbildung 54.: Tabelle 5: Beurteilung Fassungsvermdgen des Entwurfs Nutzungsplanung
Siedlung

Fazit der prognostizierten Entwicklung

Der Kanton Aargau wachst gemass aktuellen Prognosen um rund
150'000 Menschen bis 2040. Wahrend in den letzten Jahrzehnten das Be-
volkerungswachstum hauptsdchlich in den Gemeinden im Landlichen
Entwicklungsraum und in Gemeinden auf der landlichen Entwicklungs-
achse stattfand, wuchsen die Kernstadte und die Gemeinden im Urbanen
Entwicklungsgebiet vergleichsweise moderat. Damit der haushalterische
Umgang mit dem Boden und die Zersiedlung gebremst werden kann,
muss dieser Umstand in Zukunft korrigiert werden. Das heisst, in Zukunft
soll das prognostizierte Wachstum zu drei Vierteln in den urbanen Ent-
wicklungsrdumen und den Kernstadten stattfinden.

Die im vorherigen Kapitel aufgefiihrten Tabellen zur Abschatzung der In-
nenentwicklung zeigen deutlich auf, dass in der Gemeinde Safenwil teil-
weise grosse Reserven und Potenziale innerhalb der heutigen Bauzonen
bestehen. Dies sowohl in den uniiberbauten als auch in den bereits be-
bauten Gebieten.
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73

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird ein
grosser Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen geleistet, ohne da-
bei den Charakter der Gemeinde Safenwil zu gefahrden. Mit den vorge-
schlagenen Massnahmen, wie Sondernutzungsplanungen, Auf- und Um-
zonungen sowie quartierspezifischen Erhéhungen der Baumassen kann
eine nachhaltige Raumplanung umgesetzt werden.

Handlungsprogramm Innenentwicklung

Die gemadss revidiertem Raumplanungsgesetz (RPG) und kantonalem
Richtplan geforderte Innenentwicklungsstrategie zur Erreichung der
Dichteziele 2040 bedingt Massnahmen, die zeitlich und inhaltlich Gber
die Nutzungsplanungsrevision hinausgehen. Die hochwertige Innenent-
wicklung ist als Prozess zu verstehen. Dieser ist durch die Gemeinde kon-
tinuierlich ausgestaltet und soll bewirtschaftet werden (siehe Kapitel 1
des kantonalen Planungswegweisers).

Das Handlungsprogramm Innenentwicklung soll als anweisendes Binde-
glied zwischen dem REL, der ersten Umsetzung desselben in der Nut-
zungsplanung und den nétigen Folgeschritten zur Verwirklichung der
raumlichen Gemeindeentwicklung dienen.

Primare Prioritat:

®  ArealUberbauungsgebiete gemass Kap. 5.4
— Aktive Information Grundeigentiimerschaften,
— aktive Unterstiitzung der Planung

m Zentrumszone Z

— héhere Dichte an Qualitit gebunden, Unterstiitzung bei Qualitdts-
verfahren,

— Information Grundeigentiimerschaften.
m  Farbi Areal
— Aktive Information Grundeigentiimerschaften,
— aktive Unterstiitzung der Planung
Sekundare Prioritat:
®  Unilberbaute Bauzonen / Baulandmobilisierung
- Information Grundeigentiimerschaften, keine aktive Politik.

m  Wohnzonen W-a und W-b, Wohn- und Arbeitszonen WA-a und WA-
b

— Das Entwicklungsziel ist, ermdglichen (nicht aktiv fordern)

- Information Grundeigentiimerschaften, keine aktive Politik.
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8. Mehrwertausgleich und Baupflicht

Seit 1. Mai 2017 gelten die neuen Bestimmungen des Baugesetzes zum
Ausgleich von Planungsvorteilen und zur Férderung der Verfligbarkeit
von Bauland (§ 28a ff. BauG). Dabei miissen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts leisten, wenn ihr
Grundstuck in eine Bauzone eingezont wird.

Mehrwertausgleich

Der Einzonung gleichgestellt sind Umzonungen von Grundstiicken inner-
halb der Bauzone, die vor der Umzonung in einer Zone lagen, in welcher
das Bauen verboten oder nur flr 6ffentliche Zwecke zugelassen war. Die
Gemeinden kdnnen den Abgabesatz auf hdchstens 30 % erhdéhen, wovon
die Gemeinde Safenwil im Rahmen der Revision der allgemeinen Nut-
zungsplanung nicht Gebrauch macht.

Um- und Einzonung ohne Mehrwertab-  Die in Kap. 5.1 erlauterte kompensatorischen Um- und Einzonung im
gaberelevanz - pahmen der Schulerweiterung weist keine Mehrwertabgaberelevanz auf.
Zwar wird im 6stlichen Bereich (Parzelle Nr. 948) eine Umzonung von der
Wohnzone W-a in die 6BA und im stidlichen Bereich auf Parzelle Nr. 945
eine Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Zone fir &ffentliche
Bauten und Anlagen vorgenommen. Jedoch wird gemass § 28a Abs. 4 lit.
a BauG keine Abgabe erhoben gegeniiber Kanton, Ortsburger- und Ein-
wohnergemeinden und Gemeindeverbanden, wenn die betroffene Fla-
che der Erfiillung einer 6ffentlichen Aufgabe dient. Die Zone fir offentli-
che Bauten im Gebiet lasst nur 6ffentliche Nutzungen zu, wodurch die
Umzonung nicht mehrwegabgabepflichtig ist.

Um- und Einzonungen mit Mehrwertab-  Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der allgemeinen Nutzungs-
gaberelevanz 1 1anung wird zwar eine Einzonung eines Gebiets in der Landwirtschafts-
zone in die Griinzone vorgenommen. Es handelt sich dabei um eine Ein-
zonung im Zusammenhang mit Siedlungsgebietsumlagerungen (Richt-
plankapitel S 1.2, Planungsanweisung 1.2. Gemass dem Handbuch Mehr-
wertabgabe des Kanton Aargau ist in einem solchen Fall die Einzonung
in eine Griinzone mehrwertabgaberelevant, wobei der Mehrwert haufig
bei Fr. 0.- liegt.®

Des Weiteren bildet die Umzonung von der Zone flr 6ffentliche Bauten
und Anlagen in die Wohnzone bei der Hohlgasse einen mehrwertrele-
vanten Sachverhalt. Es handelt sich um eine Umzonung eines Teilareals
(Parzelle Nr. 124 und Teil von Parzelle Nr. 1391) von der Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen in die Wohnzone W-a. Im ndérdlichen Teil des
Areals war urspriinglich ein Kindergarten vorgesehen. Der Gemeinderat
hat entschieden, diesen Standort nicht weiterzuverfolgen. Damit besteht
im nordlichen Teilgebiet der Gemeinde kein Bedarf fir Zonen fiir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen, die schulischen Zwecken. Da mit der vorheri-

¢ Handbuch Mehrwertabgabe fiir die Gemeinden im Kanton Aargau, Stand Mai 2022, S. 7.
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Baupflicht

gen Zonenkonformitét lediglich offentliche Nutzungen im Gebiet zuge-
lassen waren und mit der Zuweisung in eine Wohnzone neu ein Wohn-
anteil zugelassen wird, untersteht die Umzonung der Mehrwertabgabe-
pflicht.

Ebenfalls von Mehrwertabgaberelevanz ist die Einteilung der Parzelle Nr.
1437 in die Wohnzone W-a. Die Gemeinde sieht vor, Parzelle Nr. 1437
von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone W-a einzuzonen. Im Sinne
eines Bauzonenabtauschs wird ein Teil der unbebauten Parzelle Nr. 840
(6BA) kompensatorisch ausgezont. Die Gemeinde ist zwar Grundeigen-
timerin der Parzelle Nr. 1437. Das Gesetzt sieht jedoch vor, dass auch die
Gemeinde Mehrwertabgabe zu leisten hat; vorausgesetzt die betroffene
Flache dient nicht der Erfiillung einer 6ffentlichen Aufgabe. Die Ge-
meinde sieht auf der Parzelle Nr. 1437 eine Wohnnutzung vor.

Gemeinsam mit der Einreichung der Unterlagen zur kantonalen Vorpri-
fung wurde die ausgefiillte Liste «<Mehrwertabgabe und Baupflicht» mit-
eingereicht. Darin sind samtliche betroffene Grundstiicke, in diesem Fall
die Parz. Nrn. 124,1391, 679, 694, 1437 und 901 aufgefiihrt.

Ob die kompensatorischen Auszonung respektive der Einzonung einer
Flache von 443 m? der Parzelle Nr. 901 tatsachlich eine Mehrwertabga-
berelevanz aufweist, muss mit den zustédndigen kantonalen Fachstellen
zunachst speziell geprift werden.

Im Siedlungsgebiet der Gemeinde befinden sich vereinzelte zentrale und
gut erschlossene Grundstlicke, die zurzeit noch unbebaut sind. Fir die
grossten Gebiet wurde im Rahmen der Gesamtrevision eine Gestaltungs-
planpflicht eingefiihrt. Dadurch soll der Anreiz zur Baulandmobilisierung
bzw. Uberbauung geférdert werden. In der revidierten Bau- und Nut-
zungsordnung werden keine zusatzlichen kommunalen Bestimmungen
zur Forderung der Verfligbarkeit von Bauland gemacht bzw. keine kom-
munale Baupflicht eingefuigt. Mit den kantonalen Bestimmungen gemass
§ 28i und 28j BauG besitzt die Gemeinde eine angemessene Moglichkeit
zur Forderung der Baulandmobilisierung. Die Gemeinde Safenwil macht
von der Baupflicht Gebrauch, wenn dies verhaltnismassig ist und die Um-
setzung im oOffentlichen Interesse liegt.
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9. Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

Der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) ist ein behdrdenverbindliches
Instrument und dient der umfassenden, vorausschauenden und auf die
Siedlungsentwicklung abgestimmten Verkehrsplanung. Das Planungs-
instrument wurde im Rahmen der Gesamtrevision der allgemeinen Nut-
zungsplanung von Teamverkehr.zug erarbeitet und dient der gesamt-
heitlichen Betrachtung aller Verkehrsfragen.

Der KGV, welcher der vorliegenden Planung als behérdenverbindlicher
Bestandteil beiliegt, nimmt die Gbergeordneten Ziele sowie die konzep-
tionellen Handlungsschwerpunkte des REL auf. Auf dieser Grundlage
werden in Massnahmenblattern folgende Massnahmen konkretisiert:

m A Motorisierter Individualverkehr

AT Aufwertung und Gestaltung Bahnhofplatz / Bahnhofstrasse /
Gliterstrasse mit Ordnung der Parkierung

A2 Dorfstrasse: Aufwertung und Gestaltung Strassenraum, Verbes-
serung Verkehrssicherheit, Trennwirkung verringern

A3 Niedriggeschwindigkeitsregime in Wohnquartieren

m B Fuss- und Veloverkehr

B1 Sagiweg: Verbreiterung fiir Velo- und FusswegB2 Parkierung
Zentrum

B2 Aufwertung Autobahnunterfiihrung Unterfiihrungsstrasse als
zentrale Velo- und Fussverkehrsachse, Veloverkehrsfiihrung im
Gegenverkehr, Sperrung fiir MIV

B3 Entschdérfung Konfliktstellen fiir den Fussverkehr

B4 Quartierdurchldssigkeiten fiir Fussverkehr erhéhen, u.a. Bahn-
hofplatz « Spielplatz « Schulhaus

B5 Ergdnzung Velowegnetz

B6 Aufwertung der bestehenden Veloinfrastrukturen

m  C Offentlicher Verkehr

C1 Ein Halbstundentakt der S-Bahn auch am Abend (nach 20 Uhr)
wird angestrebt

C2 Priifen der Machbarkeit eines Rufbus / Ruftaxi

C3 Einftihren eines Nachtbusangebots an den Wochenenden

= D Mobilitdtsmanagement

D1 Revision Bau- und Nutzungsordnung: Erméglichung von auto-
reduzierten Nutzungen mit Mobilitétskonzept an zentralen Lagen
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— D2 Revision Bau- und Nutzungsordnung: Abstimmung von OV-Er-
schliessungsgtite und Nutzungsdichte

— D3 Mobilitdtsmanagement fiir Wohnen und Arbeiten
— D4 Geregeltes Parkieren auf 6ffentlichem Grund

Der Bericht und die Plane des KGV sind ein wichtiger Bestandteil der vor-
liegenden Planung und ergdnzen diese, womit die vom Bund geforderte
Abstimmung von Siedlung und Verkehr fir die Gemeinde Safenwil wahr-
genommen wird. Fiir eine detaillierte Betrachtung des Instruments wird
auf die Beilage verwiesen.
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10. Verfahren
10.1 Interessenabwagung und Planbestandigkeit
10.1.1  Mitwirkung
pendent
10.1.2 Kantonale Vorpriifung
pendent
10.1.3 Regionale Abstimmung
pendent
10.1.4 Offentliche Auflage
pendent
10.1.5 Planbestandigkeit
pendent
10.2 Organisation und Beteiligte
pendent
10.3 Planungsablauf
pendent
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