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− Begrüssung und Ablauf der Planung 

– Gemeinderat

− Rahmenbedingungen und Änderungen in den 

Planungsinstrumenten

– Roger Michelon, Planteam S AG, Ortsplaner

– Aron Affolter, Planteam S AG, Ortsplaner

− Ausblick / Fragestunden

− Forum und Diskussion

Ablauf
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Die Schritte der Ortsplanung

Schritte in der Ortsplanung

Räumliches Entwicklungsleitbild

REL

Revision Nutzungsplanung:
Bau- und Nutzungsordnung

Bauzonenplan

Kulturlandplan

Beschluss

Mitwirkung BNO

Öffentliche Auflage

Gemeindeversammlung

Startworkshop, Jan. 2020

Mitwirkung REL, Nov. / Dez. 

2021

Genehmigung durch Regierungsrat
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− Daniel Zünd

− Philippe Bally

− Robert Hochuli

− Dieter Schöni

− Bruno Heinzelmann

− Marco Rulli

Die Spezialkommission

− Roger Hänggi

− Niklaus Von der Mühll

− Hans Jörg Matter

− Markus Bühler

− Martin Haller
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Das Bearbeitungsteam

Roger Michelon
Raumplaner

Planteam S AG

Flurin Casanova
Verkehrsingenieur

TEAMverkehr AG

Aron Affolter
Raumplaner

Planteam S AG

Nico Lehmann
Landschaftsarchitekt Ökologie

SKK Landschaftsarchitekten AG

Oscar Merlo
Verkehrsingenieur

TEAMverkehr AG
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Nutzungsplanungs-

revision

- Bau- und 

Nutzungsordnung BNO

- Bauzonen- und 

Kulturlandplan mit 

Spezialplan Hochwasser

Räumliches 

Entwicklungsleitbild 

REL

Zusammenhang zu laufenden Planungen
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Abstimmung der Ortsplanung auf die neuen übergeordneten 

Rahmenbedingungen

– Siedlungsentwicklung nach innen (eidgenössisches 

Raumplanungsgesetz RPG)

– Anpassung an das neue kantonale Baugesetz BauG

(Gebäudehöhen, Ausnützungsziffer)

– Umsetzung der Zielsetzungen des Räumlichen 

Entwicklungsleitbilds REL

Schwerpunkte der Revision
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Zur Mitwirkung und der kantonalen Vorprüfung gelangen:

Eigentümerverbindlich – Gemeindeversammlung:

- Bau- und Nutzungsordnung BNO

- Bauzonen und Kulturlandplan

- Spezialplan Hochwasserschutz, Gefahrenkarte

In einem späteren Mitwirkungsverfahren:

Behördenverbindlich – Beschluss Gemeinderat:

- Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

Gegenstand der Revision
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Zur Orientierung liegen vor:

− Planungsbericht nach Art. 47 RPV

− Bau- und Nutzungsordnung BNO (Synopse)

− Bauinventar der Gemeinde Safenwil

− Tabelle Innentwicklungspotential gemäss Werkzeugkasten 

W4d der Abteilung Raumentwicklung

− Natur- und Landschaftsinventar der Gemeinde Safenwil

Gegenstand der Revision
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Übergeordnete

Rahmenbedingungen
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Vorgaben Bund

Bundesgesetz über die Raumplanung RPG 

(am 1. Mai 2014 in Kraft getreten):

− Höhere Anforderungen an Einzonungen und bestehende

Bauzonen

− Priorisierung der Siedlungsentwicklung nach innen

− Fruchtfolgeflächen FFF
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Vorgaben kantonaler Richtplan

Der Richtplan

− ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons;

− zeigt, wie die Tätigkeiten des Bundes, des Kantons und der

Gemeinden aufeinander abgestimmt werden;

− zeigt, zu welchem Zeitpunkt und mit welchen Mitteln die

raumwirksam öffentlichen Aufgaben erfüllt werden; und

− wird laufend den Entwicklungen angepasst.

Der rechtskräftige Richtplan wurde am 20. September 2011 vom Grossen

Rat beschlossen. Seither erfolgte namentlich die Anpassung vom 24. März

2015 an das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG 1). Die Genehmigung

durch den Bund erfolgte am 23. August 2017.
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Vorgaben kantonaler Richtplan

Raumkonzept Aargau

Safenwil

- Safenwil zählt zu den 

Gemeinden auf der 

ländlichen 

Entwicklungsachse

- Verbindung des ländlichen 

Raumes mit den Zentren und 

Agglomerationen

- Förderung der 

Siedlungsentwicklung an 

wichtigen kantonalen 

Verkehrsachsen

- Die ländlichen Zentren als 

Stützpunkte der Versorgung 

und der regionalen Wirtschaft.
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Vorgaben kantonaler Richtplan

Kantonaler Richtplan Aargau: Richtplankarte

Siedlungstrennungsgürtel

Kant. Interessengebiet für 

Grundwassernutzung

Siedlungsgebiet
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Vorgaben kantonaler Richtplan

Kantonaler Richtplan: Kapitel S 1.2 (Innenentwicklung)
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Fazit

Für die aktuelle Planung

− Siedlungsentwicklung nach Innen: Safenwil muss dichter

werden (Dichtepfad)

− Einzonungen für Wohn- und Mischzonen nur mit

Kompensation

− Einzonung von Arbeitszonen nur bei ausgewiesenem Bedarf

und mit Kompensation (Kontingente Kanton / Region oder

mit Auszonung in Safenwil)
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Grundlagen in Safenwil
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Räumliches Entwicklungsleitbild (REL)

− Strategische Grundlage mit Planungshorizont von 25 Jahren

− Zeigt die strategischen Entwicklungsabsichten der Gemeinde 

auf

− Gebietsspezifisch Schwerpunkte für die künftige 

Siedlungsentwicklung werden definiert 

− Quartierspezifische Analysen

REL

Ortsplanung 
Safenwil
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Räumliches Entwicklungsleitbild (REL)
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Räumliches Entwicklungsleitbild (REL)
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Fokus 1 – Dorfzentrum
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Fokus 2 – Historischer Kern 
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Fokus 3 – Verbindungen
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Fokus 4 – Erreichbarkeit Quartiere
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Fokus 5 – Wohnquartiere
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Fokus 6 – Arbeitsplatzgebiete
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Fokus 7 – Natur, Schonung Ressourcen 
und Klimaverträglichkeit
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Fokus 8 – Landschaft
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− Anpassungen aufgrund kantonaler Vorprüfung werden 

momentan vorgenommen.

− Mitwirkungsverfahren erfolgt zu einem späteren Zeitpunkt.

Kommunaler Gesamtverkehrsplan KGV
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Umsetzung in der 

Nutzungsplanung



Gemeinde Safenwil – Mitwirkung Nutzungsplanung, Januar 2023

Änderungen im Bauzonen-

und Kulturlandplan
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Bauzonen- und Kulturlandplan
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− Überprüfung Zonengrenze / Anpassung an Parzellierung

− Spezialplan Hochwasserschutz

− Kulturdenkmäler gemäss kantonalem und kommunalem 

Bauinventar

− Einführung Gewässerraum

− Quartierspezifische Betrachtung mit quartierverträglichen 

Dichten und Höhen

Generelle Anpassungen
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− §12: Zentrumszone Z

− §13: Dorfzone D

− §14: Wohnzonen W-a und W-b

− §15: Wohn- und Arbeitszonen WA-a und WA-b

− §16: Arbeitszonen A-a und A-b

− §17: Spezialzone Autoabbruch SPA

− §18: Zone für öffentliche Bauten und Anlagen öBA

− §19: Grünzone G

Übersicht der Bauzonen
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Zentrumszone

Bisher: Kernzone Neu: Zentrumszone  

- Stärkung und Aufwertung 

des Ortskerns

- Ermöglichen einer 

weitergehenden baulichen 

Entwicklung

- Eingliederungsgebot

- Umzonung Gebiet nördlich 

des Bahnhofs in die 

Zentrumszone
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Dorfzone

- Erhaltung und Ergänzung entlang 

Dorfstrasse mit Wohnen und Gewerbe

- Wiedergabe der historischen 

Bedeutung der Strassenachse

- Schrägdachpflicht für ein Weiterführen 

der ortstypischen Baustruktur

Bisher: Mischzone entlang Dorfstrasse

Neu: Dorfzone
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Arbeitszonen

- Bestehende Höhenregelung 

in Arbeitszone A-b (20 m)  

bleibt erhalten

- Arbeitszone A-a mit max. 

Gesamthöhe von 15 m

Neu: Arbeitszone A-a (Löwenstrasse) und A-b (Rest)

Bisher: Eine Arbeitszone über gesamtes 

Siedlungsgebiet



Gemeinde Safenwil – Mitwirkung Nutzungsplanung, Januar 2023

Wohnzonen

- Landwirtschaftszone zu 

Wohnzone W-a

- Arealüberbauungspflicht

Flächenabtausch Ischlag / Kirchenhang 

- Als Kompensation: Zone für 

öffentliche Bauten und 

Anlagen zu 

Landwirtschaftszone

- Überlagerte 

Landschaftsschutzzone

neubisher

neubisher
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Wohn- und Arbeitszonen

- Umzonung von Mischzone in Wohnzone W-a

- Ziel: Gesamtheitliche Überbauung

- Arealüberbauungspflicht

Umzonung Landhaus

- Umzonung von Mischzone in Wohnzone W-b

- Überbauung mittlerweile realisiert, Anpassung 

an bebaute Situation

Umzonung Gässlimatt

neubisher

neubisher
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Wohn- und Arbeitszonen

- Umzonung Gewerbezone in Wohn- und 

Arbeitszone WA-b

- Ziel: Gesamtheitliche Überbauung, 

vielfältige Mischung aus Wohn- und 

Arbeitsnutzungen

- Arealüberbauungspflicht

Umzonung Färbi

Flächenabtausch Landhaus

- Abtausch zwischen Fläche im Nordosten 

beim Seilerweg mit Fläche im 

Südwesten (Kiesfläche und Garten von 

Wohnhaus)

neubisher

neubisher
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Zone für öffentliche Bauten und Anlagen

- Umzonung von öBA zu W-a

- öBA-Fläche ursprünglich vorgesehen 

für Kindergarten

- Südliche Fläche öBA beibehalten für 

mögliches Feuerwehrmagazin

- Arealüberbauungspflicht

Umzonung Hohlgasse

neubisher
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Zone für öffentliche Bauten und Anlagen

- Langfristige Schulerweiterung

- Erweiterung der öBA im Süden

Flächenabtausch Schulhaus / Kirchenhang

neubisher

neubisher

- Als Kompensation: Zone für öffentliche 

Bauten und Anlagen zu 

Landwirtschaftszone

- Überlagerte Landschaftsschutzzone
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Grünzone

- Grundeigentümerverbindliche 

Verankerung des Sagiparks

(Massnahme aus REL)

- § 19 BNO, Grünzone:  Dient der 

Gliederung und Durchgrünung des 

Siedlungsgebietes, der Freihaltung vor 

einer Überbauung, der Naherholung 

sowie dem Schutz von Naturobjekten.

bisher

neu
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Schwerpunkt Innenentwicklung

Pflichtgebiete Arealüberbauung (§ 6)

Hohlgasse

Schürmattstrasse Gemeindehaus

Alti Chäsi

Chriesigasse
Färbi

Ischlag

Striegelbrunnen

Bärengasse

Tannrain

Landhaus
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Schwerpunkt Innenentwicklung

Pflichtgebiete Arealüberbauung (§ 6)

Färbi

Ischlag

Striegelbrunnen

Landhaus
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Schwerpunkt Innenentwicklung

Pflichtgebiete Arealüberbauung (§ 6)

Schürmattstrasse

Gemeindehaus

Alti Chäsi

Chriesigasse

Bärengasse
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Schwerpunkt Innenentwicklung

Pflichtgebiete Arealüberbauung (§ 6)

Hohlgasse

Tannrain



Gemeinde Safenwil – Mitwirkung Nutzungsplanung, Januar 2023

− Variantenverfahren (§ 64)

− Zielvorgaben Gestaltungspläne und Arealüberbauungen:

– Ausgewogener Wohnungsmix

– Ökologisch hochwertig Frei- und Aussenräume

– Klimagerechte Materialisierung von Bauten und Freiflächen

– Überdurchschnittlich effiziente Energienutzung

– Effiziente Erschliessung und Anbindung an bestehendes Weg- und 

Strassennetz

– Gemeinsame und gut zugängliche Entsorgungsanlagen

Schwerpunkt Innenentwicklung

Pflichtgebiete Arealüberbauung (§ 6)
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Spezialplan Hochwasserschutz
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− Raumbedarf Gewässer sichern und Hochwasserschutz

− Grundeigentümerverbindlich

Einführung Gewässerraum (eidg. GschV)

Umsetzung BauzonenplanFachkarte Gewässerraum Aargau
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Änderungen in der Bau-

und Nutzungsordnung
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Firsthöhe

11m

Gebäudehöhe 

8m

Satteldachhöhe bisher, Wohnzone 2 (W2)

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Gebäudehöhe 

8m

Flachdachhöhe bisher, Wohnzone 2 (W2)

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Satteldachhöhe neu, Wohnzone a (W-a) 

Gesamt-

höhe 11m

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Flachdachhöhe neu, Wohnzone a (W-a) 

Gesamt-

höhe 10m

Schwerpunkt Nutzungsmass



Gemeinde Safenwil – Mitwirkung Nutzungsplanung, Januar 2023

Schwerpunkt Nutzungsmass

Bisher                                         Neu Bisher                                         Neu

10m

8m

11m11m

Vergleich bisher und neu, Wohnzone a (W-a) 
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Firsthöhe

15m

Gebäudehöhe 

11m

Satteldachhöhe bisher, Wohnzone 3 (W3)

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Gebäudehöhe 

11m

Flachdachhöhe bisher, Wohnzone 3 (W3)

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Satteldachhöhe neu, Wohnzone b (W-b) 

Gesamt-

höhe 

15m

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Flachdachhöhe neu, Wohnzone b (W-b) 

Gesamt-

höhe 

13.5m

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Schwerpunkt Nutzungsmass

Bisher                                         Neu Bisher                                         Neu

13.5m

11m

15m15m

Vergleich bisher und neu, Wohnzone b (W-b) 
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Schwerpunkt Nutzungsmass

bisher neu

Zone Gebäudehöhe Firsthöhe Gesamthöhe Zone

Kernzone 10.00 m 14.00 m 16.00 m Zentrumszone

Wohnzone 2 8.00 m 11.00 m 10.00 m + 1 m Wohnzone a

Wohn- + Gewerbezone 2 8.00 m 11.00 m 10.00 m + 1 m Wohn- + Arbeitszone a

Wohnzone 3 11.00 m 15.00 m 13.50 m + 1.5 m Wohnzone b

Wohn- + Gewerbezone 3 11.00 m 15.00 m 13.50 m + 1.5 m Wohn- + Arbeitszone b

Wohn- + Gewerbezone 3 11.00 m 15.00 m 15.00 m Dorfzone

Gewerbezone 20.00 m 20.00 m 15.00 m Arbeitszone a

Gewerbezone 20.00 m 20.00 m 20.00 m Arbeitszone b

Zone für öffentliche 

Bauten + Anlagen

frei (GR) frei (GR) frei (GR) Zone für öffentliche 

Bauten + Anlagen

Grün: gleich oder kleiner
Blau: höher



Gemeinde Safenwil – Mitwirkung Nutzungsplanung, Januar 2023

3D Modell Nutzungsmass

Bisher Wohnzone 2 Neu Wohnzone a

Gebäudehöhe 

8.00 m
Firsthöhe 11.00 m Gesamthöhe 10.00 m +1.00 m
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3D Modell Wohnzone a
Bisher

Gebäudehöhe 

8.00 m

Firsthöhe 

11.00 m
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3D Modell Wohnzone a
Neu

Gesamthöhe 10.00 m + 1.00 m
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3D Modell Wohnzone a
Neu

Gesamthöhe 10.00 m + 1.00 m
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Ausnützungsziffer

Die Ausnützungsziffer (AZ):

Verhältnis der Summe der 

anrechenbaren Geschossflächen 

(aGF) zur anrechenbaren 

Grundstücksfläche (aGSF)

AZ = ∑aGF / aGSF

Schwerpunkt Nutzungsmass
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Schwerpunkt Nutzungsmass

Ausnützungsziffer

bisher neu

Zone AZ AZ Zone

Wohnzone 3 0.6 0.9 Wohnzone b

Wohn- + Gewerbezone 3 0.7 1.0 Wohn- + Arbeitszone b
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− Anpassung an das neue kantonale Baugesetz BauG (IVHB)

− Anlehnung an kantonale Muster-Bestimmungen

− Stärkung planerische Kompetenz Gemeinderat

− Präzisierungen zur Steigerung der Planungs- und 

Realisierungssicherheit

− Aufnahme von aktuell wichtigen Themen wie Frei- und 

Grünraum, Umwelt und Klima

Generelle Anpassungen BNO
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− Qualitätsvolle Quartierstrukturen, Ortskern

− Hochwertige Aussenräume 

− Auf gute klimatische Verhältnisse ausgerichtete 

Umgebungsgestaltung und Bauweise (Bepflanzung, 

Materialisierung, Versiegelung)

− Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen

− Strassenräume attraktiv, bedürfnisgerecht und vielseitig 

nutzbar gestalten

Planungsgrundsätze § 3
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− Eingliederung ins Quartier-, Orts- und Strassenbild

– Benutzergerechte Ausgestaltung der Bauwerke

– Berücksichtigung von prägenden Elementen des 

Ortsbildes und Eigenheiten des Quartiers

– Standort und Proportionen der Bauten und Anlagen

– Umgebungsgestaltung: Durchgrünung, 

Erschliessungsanlagen, Parkierung

– Nutzergerechte Spiel- und Freizeitanlagen

Bauen mit Qualität § 4
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Mindestnutzung § 10

− Vorgaben zur Mindestnutzung in der Wohn- und Arbeitszone 

WA-b sowie der Wohnzone W-b:

– bei Neubauten mindestens drei Wohnungen von 

mindestens je 60 m2 anrechenbare Geschossfläche

− Vorgabe zur Mindestnutzung in den Arbeitszonen:

– neue Gebäude mit weniger als zwei oberirdisch 

gewerblich genutzten Stockwerken sind nicht zulässig

− Der Gemeinderat kann Ausnahmen gestatten
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− Aussen- und Freiräume so gestalten, dass die Bevölkerung 

im Sommerhalbjahr vor übermässiger Wärmeeinwirkung 

geschützt sind.

– Ausreichende Beschattung

– Ausreichende Frischluftzufuhr durch Freihalten von 

Frischluftkorridoren

– Förderung der Wasserverdunstung durch unversiegelte Flächen, 

Pflanzenbewuchs und offene Wasserflächen

– Oberflächen und Beläge, welche wenig Wärme absorbieren

− Aussen- und Freiräume so gestalten, dass sie 

Oberflächenwasser versickern können

Klimagerechte Umgebungsgestaltung 

§ 55 Abs. 1
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− Bewilligungspflichtige Bauvorhaben mit Umgebungsplan 

einreichen

− Zielsetzungen:

– Grosszügige und attraktive Gesamtanlage

– Verzicht auf Schottergärten ohne ökologischen Wert; Ausnahme: 

Fassadenschutz

– Möglichst geringe topografische Veränderungen

– Gute Durchgrünung

– Sichere sowie kinder- und erwachsenengerechte Ausstattung

– Auf das Notwendige beschränkte Bodenversiegelung

Klimagerechte Umgebungsgestaltung 

§ 55 Abs. 2
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Die Gemeinde kann Mobilitätskonzepte verlangen > 50 PP und 

mehr als 30 Vollzeitarbeitsstellen

Mögliche Massnahmen:

− Monetäre Parkraumbewirtschaftung mit verkehrswirksamer 

Gebührenhöhe (ohne Bewohner)

− Bedarfsgerechtes Car Sharing- Angebot

− Informationen und Anreize zum Benützen des öffentlichen 

Verkehrs und des Fuss- und Radverkehrs (z.B. Ökobonus)

− Monitoring / Controlling

− Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden

Mobilitätskonzept § 56
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− Eingliederung von Antennenanlagen 

− Festlegung des (kooperativen) Verfahrens zwischen 

Mobilfunkanbieter und Gemeinde für die Erteilung einer 

Baubewilligung

− Standortevaluation mit verschiedenen Priorisierungen der 

möglichen Standorte

Mobilfunkantennenanlagen § 58
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− Aussenbeleuchtungen auf das Notwendigste beschränken

− Exzessive Beleuchtungsanlagen sind nicht zulässig

− Beleuchtungen direkt in den Naturraum sind zu vermeiden

Lichtemissionen § 59
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− Der Gemeinderat setzt für die Beratung und Beurteilung von 

Gestaltungsfragen ein Fachgremium ein.

− Das Fachgremium stellt dem Gemeinderat jeweils einen 

begründeten Antrag. Dieser hat empfehlenden Charakter.

− Ein Beizug ist zwingend:

– Zentrumszone

– Dorfzone

– Gebäude mit Substanzschutz

– Beurteilung von Arealüberbauungen

– Gestaltungspläne

– Erschliessungspläne

Fachgremium § 62
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3D Modell

https://3d.planteam.ch/safenwil

https://3d.planteam.ch/safenwil
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Revision Ortsplanung

Öffentliche Mitwirkung 11. Januar bis 9. Februar 2023

Kantonale Vorprüfung Dezember 22 – Frühling 23

Überarbeitung der Unterlagen Sommer 23

Öffentliche Auflage Herbst / Winter 23

Einspracheverhandlungen Frühling 24

Evtl. zweite öffentliche Auflage Anschliessend

Beschluss 

Gemeindeversammlung

Mitte 24

Genehmigung durch den 

Regierungsrat

Ende 24

Weiteres Vorgehen
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Fragestunden zur Nutzungsplanung

19.01.2022 18:30 – 21:00 Gemeindehaus ohne Anmeldung

23.01.2022 18:30 – 21:00 Gemeindehaus ohne Anmeldung
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Vom 11. Januar bis 9. Februar 2023

Schriftlich an die Gemeinde Safenwil:

Per Mail:

gemeindekanzlei@safenwil.ch

Per Brief:

Gemeinderat «NUPLA»

Bahnhofstrasse 11

5745 Safenwil

Ihre Stellungnahme
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