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Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Das Wichtigste in Kürze

12. Februar 2025



Agenda

Weshalb eine Gesamtrevision?

Was wurde im Baugebiet geändert?

Was wurde im Kulturland und im Wald geändert?

Wie wird mit den Weilern umgegangen?

Was wurde aufgrund übergeordneter Vorgaben geändert?

Wie kann mitgewirkt werden?



Die neue Nutzungsplanung soll in Murgenthal breit abgestützt sein.

Die Bevölkerung soll Hinweise, Wünsche und Anregungen einbringen können.

Heute Abend…

… erhalten Sie eine Lesehilfe zu den Dokumenten der Gesamtrevision.

… erfahren Sie, wie sie mitwirken können.

… haben Sie Gelegenheit, an Themen-Posten Verständnisfragen zu stellen.

Eine Plenumsdiskussion findet noch nicht statt. Auch werden heute keine Anträge 

entgegengenommen – nutzen Sie die digitale Mitwirkungsmöglichkeit!

Ziele der Mitwirkung zur Nutzungsplanung



Weshalb eine Gesamtrevision?

• Letzte Gesamtrevision Nutzungsplanung vor über 
25 Jahren

• Seither Gesetzesänderungen von Bund und Kanton, 
u.a. Raumplanungsgesetz und Gewässerschutzgesetz 
des Bundes, kantonaler Richtplan und kantonales 
Baugesetz

• Gemeinden haben die Pflicht zur Nachführung der 
kommunalen Nutzungsplanung

• Auch Bedürfnisse von Bevölkerung und Gemeinde 
unterliegen einem ständigen Wandel

Eine Gesamtüberarbeitung ist nun angezeigt.



Weshalb eine Gesamtrevision?

Wichtige Ziele der Ortsplanung

• Stärken der Zentren am Bahnhof und beim Gemeindehaus

• Quartiere mit hoher Wohn- und Lebensqualität

• Arbeitsplatzgebiete mit guten Rahmenbedingungen

• Erhalt und Weiterentwicklung des Ortsbildes

• Erhalt der Weiler

• Bauten, die Identität schaffen

• Eine qualitätsvolle Innenentwicklung

• Intakte Natur und Landschaft



Planungskommission
erarbeitet die Nutzungsplanung

Beteiligte 

Gemeindeversammlung
setzt die Nutzungsplanung fest

Gemeinderat
beschliesst wichtige Meilensteine 

Planungsbüro PLANAR
begleitet die Planung fachlich

Bevölkerung
kann in der öffentlichen 

Mitwirkung Stellung nehmen

Kantonale Behörde
prüft die Nutzungsplanung auf 
rechtliche Bewilligungsfähigkeit

Regierungsrat
genehmigt die Nutzungsplanung



Max Schärer, Gemeindeammann (Vorsitz)

Peter Urben, Vizeammann und Ressortvorsteher

Pascal Blum

Willy Brönnimann

Peter Hasler

Christoph Odermatt

Mirjam Plüss (bis Ende 2023)

Susanne Lüthard (ab 2024)

Rolf Wernli, Gemeindeschreiber

Roger Haller, Bauverwalter

Mitglieder der Planungskommission 

Eine breit abgestützte Planungskommission stellt die verschiedenen Interessen sicher.



2022 bis 2023

1 Grundlagen

Entwicklungsleitbild

Bauinventar

Natur- und 
Landschaftsinventar

Kommunaler Gesamtplan 
Verkehr

2024

2 Entwurf 
Planungsinstrumente

Bauzonenplan

Kulturlandplan

Bau- und Nutzungsordnung

Ergänzungspläne Weiler

2025 bis 2027

3 Formelles Verfahren

Öffentliche Mitwirkung

Kantonale Vorprüfung

Öffentliche Auflage

Beschluss 
Gemeindeversammlung

Genehmigung Kanton

Vorgehen in drei Phasen



Vorgehen in drei Phasen

Öffentliche Mitwirkung

3 Formelles Verfahren

Kantonale Vorprüfung (zweistufig)

Öffentliche Auflage Beschluss GV

Genehmigung Kanton

abgeschlossen in Durchführungabgeschlossen

→ Sie können sich mehrfach einbringen! 

2022 bis 2023

1 Grundlagen

2024

2 Entwurf 
Planungsinstrumente

2025 bis 2027

3 Formelles Verfahren



Was liegt nun vor?

Bau- und Nutzungsordnung 

Bauzonenplan

Kulturlandplan

Ergänzungspläne Weiler

Änderungspläne

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bericht Weilerplanung

Räumliches Entwicklungsleitbild

Natur- Landschaftsinventar

Bauinventar

Unterlagen zur Orientierung
Hier finden Sie Erläuterungen und Infos

Unterlagen mit Genehmigungsinhalt
Hierzu können Sie mitwirken



Agenda

Weshalb eine Gesamtrevision?    

Was wurde im Baugebiet geändert?    

Was wurde im Kulturland und im Wald geändert?

Wie wird mit den Weilern umgegangen? 

Was wurde aufgrund übergeordneter Vorgaben geändert? 

Wie kann mitgewirkt werden?

   



Strategische Grundlage:
Räumliches Entwicklungsleitbild

Das REL…

... wurde nach Einbezug von Bevölkerung 2023 vom 

Gemeinderat beschlossen.

… umschreibt die strategische Stossrichtung zu den 

Themen Siedlung, Verkehr, Natur und Landschaft etc.

… berücksichtigt die verschiedenen Ortsteile mit ihren 

Eigenheiten.

… enthält für jeden Ortsteil eine Vision mit der 

beabsichtigten räumlichen Entwicklung.

… ist die strategische Grundlage für die Gesamtrevision 

der Nutzungsplanung.



Stärken der Zentren bei Bahnhof und Gemeindehaus

• Ziel aus dem REL umsetzen

• Zentrumszonen bestehen bereits, werden 

jedoch auf Kernbereich reduziert. Fördert 

Belebung und Synergien (Laufkundschaft)

• Neu sollen 4 Vollgeschosse statt 3 zulässig sein, 

um das Zentrum zu stärken (ortsbaulich 

akzentuieren). 

• Gebäude und Freiräume müssen eine hohe 

Qualität aufweisen (Material, Farbgebung)

• Gebäude und Vorbereiche entlang der 

Hauptstrasse müssen Bezug zum Strassenraum 

haben (keine abschottenden Elemente)



Entwicklungsziele gemäss REL mit heutiger Bauzone abgleichen

REL enthält für Ortsteile und Quartiere Ziele 

zur künftigen Nutzung. Heutige Bauzonen 

wurden mit Zielen gemäss REL abgeglichen.

Folgende Umzonungen sind vorgesehen:

Outletpark und Richard-Areal: 

• Künftig soll auch Wohnen möglich sein. 

Gesamtbetrachtung und hohe Qualität von 

Bauten und Freiräumen muss mit 

Gestaltungsplan sichergestellt werden.

• Umzonung von reiner Gewerbezone zu 

Wohn- und Arbeitszone WA3



Entwicklungsziele gemäss REL mit heutiger Bauzone abgleichen

REL enthält für Ortsteile und Quartiere Ziele 

zur künftigen Nutzung. Heutige Bauzonen 

wurden mit Zielen gemäss REL abgeglichen.

Folgende Umzonungen sind vorgesehen:

Friedrichstrasse: 

• Charakteristische Wohnbauten prägen 

das Ortsbild. Hier soll auch künftig 

gewohnt werden.

• Umzonung von WA3 in reine Wohnzone 

W3



Vereinfachung Zonenbestimmungen

«Gewerbezone Schlossacker»: 

• eigene Spezialzone mit detaillierten Vorgaben

• Umzonung in Arbeitszone A zwecks 

Vereinfachung

• Einzelne der bestehenden Regelungen werden 

neu in Zonenbestimmungen der Arbeitszone A 

für dieses Gebiet geregelt.

«Wohnarbeitszone alte Bernstrasse»:

• Eigene Spezialzone, wenig Abweichung zur WA3

• Umzonung in WA3 zwecks Vereinfachung, 

Regelungen zum Gebiet werden beibehalten



Bedarf öffentlicher Zonen prüfen

Art. 15 RPG: Reserven öffentlicher Zone nur für den Bedarf der 

nächsten 15 Jahre.

Für folgende Flächen ist kein Bedarf erkennbar:

Abwasserpumpwerk Murgenthal Schule / Sportplatz Glashütten Friedhof Riken

Reserve in Glashütten



Überprüfung Bauzonenabgrenzung

• Ziel von Raumplanungsgesetz und 

Richtplan: kompaktes Siedlungsgebiet

• Für eine Bebauung ungeeignete oder nur 

bedingt geeignete Bauzonen werden einer 

Nichtbauzone zugewiesen

• Es werden keine Einzonungen 

vorgenommen



Aufhebung Sondernutzungsplanpflichten

• Sondernutzungsplanpflicht (Erschliessungsplan) 

bezweckt gesamtheitlich geplante Erschliessung 

eines Gebiets / Grundstücks.

• Bevor gebaut werden kann, muss ein 

Erschliessungsplan erarbeitet werden

• Aufhebung der Pflicht, wenn Erschliessung 

realisiert wurde

• Wichtig: Die erarbeiten Erschliessungspläne 

bleiben in Kraft. Lediglich die 

„Erarbeitungspflicht“ wird aufgehoben



Neue Sondernutzungsplanpflicht

• Gebiet zwischen Aare und Hauptstrasse 

nördlich des Bahnhofs ist die 

Erschliessung ungenügend gesichert

• Einzelne Parzellen sind nicht 

hinreichend erschlossen und in ihrer 

Entwicklung stark eingeschränkt

• Damit sich das Zentrum „Bahnhof“ 

entwickeln kann, braucht es eine 

geklärte Erschliessung auf Basis eines 

Gesamtkonzepts



Anreize zur Innenentwicklung

Quartiere ohne Verlust an Wohnqualität weiterentwickeln

Arealüberbauungen sind bereits heute zulässig. Nach kantonalem Recht ist etwas höhere 
Nutzung (+ 15 %) zulässig, wenn Folgendes nachgewiesen werden kann:

• eine haushälterische Nutzung des Bodens, 

• eine gute Gestaltung und Einordnung ins Ortsbild, 

• sorgfältige Erschliessung und energieeffiziente Gebäude (MINERGIE), 

• gute Aussenräume und ökologische Ausgleichsflächen, etc.

Geändert wird:

• Arealüberbauungen sind in der Wohnzone W3, der Wohn- und Arbeitszonen WA3 

und der Zentrumszone zulässig.

• Mit Arealüberbauungen soll ein zusätzliches Geschoss erstellt werden dürfen



Anreize zur Innenentwicklung

Quartiere ohne Verlust an Wohnqualität weiterentwickeln

In Wohnzone W2 soll neu keine Arealüberbauung mehr zulässig sein.

In der W2 soll stattdessen ein Anreiz zur quartierverträglichen Innenentwicklung und 
Förderung der Wohnungsvielfalt eingeführt werden: 

• Mit gleichen Qualitätsvorgaben wie für Arealüberbauungen darf ein zusätzliches 
Vollgeschoss anstelle eines Attikageschosses erstellt werden. 

• Dies führt zu mehr (kleineren) Wohnungen = mehr Personen auf derselben Fläche 

• Zudem ergänzendes Wohnungsangebot als Alternative zum EFH, z.B. für ältere Personen, 
Paare, Kleinfamilien usw.

• Die Gesamthöhe der Bauten darf jedoch nicht erhöht werden!



Anreize zur Innenentwicklung

• Das Attikageschoss darf zum Vollgeschoss ausgebaut werden

• Ein zusätzliches Attikageschoss ist jedoch nicht zulässig, die Gesamthöhe bleibt gleich

• Schattenwurf verändert sich nur marginal gegenüber einem Gebäude mit Schrägdach



Abstimmung Siedlung und Verkehr

• Parallel zum Räumlichen Entwicklungsleitbild wurde der Kommunale Gesamtplan 
Verkehr (KGV) erarbeitet

• KGV kommt zum Schluss, dass die beabsichtigte Siedlungsentwicklung zu keinen 
Engpässen auf dem Verkehrsnetz führen wird

• Problematischer ist eher der Durchgangsverkehr, hierzu enthält der KGV Ziele und 
Massnahmen, die jedoch ausserhalb der Nutzungsplanung anzugehen sind

• In der BNO wird zudem neu geregelt:

• Doppelnutzung von Parkplätzen

• Nutzungen mit etwas reduzierter Anzahl Parkplätze (z.B. direkt am Bahnhof) 

sollen erlaubt sein



Agenda

Weshalb eine Gesamtrevision?    

Was wurde im Baugebiet geändert?    

Was wurde im Kulturland und im Wald geändert?

Wie wird mit den Weilern umgegangen?  

Was wurde aufgrund übergeordneter Vorgaben geändert? 

Wie kann mitgewirkt werden?

     



Landschaftsinventar und Naturobjekte

Naturwerte erhalten und fördern

Die Gemeinde aktualisierte das Landschaftsinventar:

• Inventarplan mit allen untersuchten Objekten

• Objektblätter zu Objekten mit Beschrieb, 
Bewertung und geeignete  Pflegemassnahmen

• Objekte mit hoher Qualität werden als 
Schutzobjekte festgelegt (Einzelbäume, Hecken, 
Weiher usw.)

• Sie sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen

• BNO enthält Pflegebestimmungen gemäss 
kantonaler Empfehlung



Naturschutzgebiete

Wichtige Lebensräume schützen und pflegen

• Feuchtstandorte „Trübelbachweiher“ und 
„Walliswil“ sind von kantonaler Bedeutung 
und als Naturschutzzonen festgelegt

• Neue Naturschutzzonen (insb. im Wald) gemäss 
Vorgabe des kantonalen Richtplans

• BNO enthält Pflegebestimmungen gemäss 
kantonaler Empfehlung



Umsetzung kantonaler Richtplan

Behördenverbindliche Vorgaben 
grundeigentümerverbindlich umsetzen

• Festlegen des Wildtierkorridors von 
überregionaler Bedeutung bei der 
Hauptstrasse an der Grenze zu Rothrist

• Durchgängigkeit für Wildtiere muss erhalten 
bleiben (keine hohen Zäune)

• Lichtimmissionen sind zu vermeiden



Umsetzung kantonaler Richtplan

Behördenverbindliche Vorgaben 
grundeigentümerverbindlich umsetzen

• Richtplan bezeichnet Landschaften von 
kantonaler Bedeutung

• Ziel: von Bauten freihalten

• bestehende Landschaftsschutzzone wurde auf 
die Landschaft von kant. Bedeutung reduziert
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Umsetzung Weilerplanung

• Der kantonale Richtplan definiert drei Weiler: 

Balzenwil, Hintere Glashütten und Walliswil

• „Weilerplanung“ als Grundlage, bestehend aus 

Ergänzungsplänen und einem Bericht

• Ablauf ist in einer kantonalen Arbeitshilfe 

detailliert vorgegeben:

1. Analyse der Weiler vornehmen

(Bauten, Freiräume, Naturobjekte)

2. Ziele für die Weiler definieren

3. Umgang mit Bauten, Objekten und 

Freiräumen in Ergänzungsplänen festlegen

     



Ergänzungspläne

Bauten

• Geschützte Gebäude gemäss Bauinventar 

• Prägende Gebäude erhalten (mind. Aussenhülle)

• Potenzialgebäude: Ersatz ist möglich, wenn der 

Weiler dadurch aufgewertet werden kann

Freiräume und Naturobjekte

• Charakteristische, fürs Weilerbild prägende 

Elemente erhalten, z.B. Obstbaumgärten (O), 

Bauerngärten (B), Grünräume (G), Plätze (P), 

Einzelbäume

Detailvorschriften werden in der BNO geregelt

     Beispiel: Ergänzungsplan Hintere Glashütten
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Anpassung von Baubegriffen in der BNO

• Kanton Aargau ist der «Interkantonalen Vereinbarung zur 
Harmonisierung der Baubegriffe» beigetreten

• Ziel: Baubegriffe in den Kantonen vereinheitlichen

• Die kantonale Baugesetzgebung wurde bereits nachgeführt

• Gemeinden müssen ihre BNO nun ebenfalls anzupassen. 
Ziel: möglichst ähnliche Regelung wie heute!

• Konkrete Änderung in der BNO Murgenthal:

• «Gebäudehöhe» heisst neu «Fassadenhöhe»

• «Firsthöhe» heisst neu «Gesamthöhe»

• Messweise am Hang und in der Ebene werden in der BNO 

präzise festgelegt



Umsetzung Kommunales Bauinventar

• Kant. Denkmalpflege aktualisierte das Bauinventar 
mit den schützenswerten Objekten

• Inventar ist fachliche Grundlage, jedoch nicht 
grundeigentümerverbindlich

• Unterschutzstellung erfolgt jetzt im Rahmen der 
Gesamtrevision Nutzungsplanung

• Für geschützte Objekte gilt u.a.:

• Abbruchverbot

• Bei Umbauten sind die im Inventar erläuterten 

Schutzziele bestmöglich zu berücksichtigen

• Bewilligungsbehörde ist der Gemeinderat



Festlegen der Gewässerräume

• Gewässerschutzgesetz des Bundes 
verpflichtet zur Festlegung von 
Gewässerräumen

• Bei allen Bächen (offen und eingedolt) 
werden die Gewässerräume in Bauzonen- 
und Kulturlandplan eingetragen und 
vermasst

• Zulässige Nutzung innerhalb der 
Gewässerräume regelt die 
Gewässerschutzgesetzgebung des Bundes



Hochwasserschutz

• Gemeinden müssen Gebiete mit Hochwassergefährdung 

bezeichnen und Vorschriften zum Schutz von Personen, 

Bauten und Anlagen erlassen

• Gefährdung muss bei Bauvorhaben angemessen 

berücksichtigt werden (Hauszugänge, Fenster, 

Lichtschächte usw.)

• In Hochwassergefahrenzonen sind folgende Nutzungen in 

Untergeschossen nicht zulässig:

• Wohnräume

• Schwer evakuierbare / publikumsintensive Einrichtungen

• Lagern von umweltgefährdenden Stoffen / grossen 

Sachwerten
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Sie sind gefragt!

Digital informieren und mitwirken: www.mitwirken-murgenthal.ch



www.planar.ch

Herzlichen Dank!

Stellen Sie Ihre Fragen nun gerne an den Themenposten.

Ihre Meinung ist gefragt! Vom 10. Februar bis am 12. März 2025 auf

www.mitwirken-murgenthal.ch
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