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1 Einleitung 

1.1 Anlass 

Die Gemeinden Villmergen und Hilfikon haben sich per 1. Januar 2010 zusammenge-

schlossen. Der rechtskräftige Bauzonen- und Kulturlandplan der Gemeinde Villmergen 

wurde am 16. März 1993 und derjenige der Gemeinde Hilfikon am 5. März 2002 durch 

den Grossen Rat genehmigt. Die fast zwanzigjährige Nutzungsplanung der Gemeinde 

Villmergen veranlasst die Gemeinde eine Gesamtrevision durchzuführen. Zudem soll 

über das gesamte neue Gemeindegebiet eine einheitliche Bau- und Nutzungsordnung 

festgesetzt werden (Rechtskräftige Bau- und Nutzungsordnung Gemeinde Villmergen am 

17. Juni 1997 und Hilfikon vom 5. März 2002 vom Grossen Rat genehmigt). 

1.2 Stellenwert des räumlichen Gesamtkonzepts 

Die Gemeinde Villmergen überarbeitet die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland 

(Bauzonenplan (BZP), Kulturlandplan (KLP) und die Bau- und Nutzungsordnung (BNO)).  

Die Revision der Nutzungsplanung wird als Gesamtplanung ausgelegt, welche verschie-

dene Grundlagen, Vorgaben und Teilkonzepte zur räumlichen Entwicklung zu einem 

zukunftsweisenden Gesamtbild integriert und ergänzt. Zu diesem Zweck wird in einer 

ersten Phase ein räumliches Gesamtkonzept Siedlung, Verkehr und Landschaft erarbei-

tet und der Bevölkerung im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens zur Diskussion gestellt. 

Das räumliche Gesamtkonzept basiert auf einer umfassenden Grundlagen- und Situati-

onsanalyse, bestehenden Teilkonzepten sowie den Zielvorgaben der Gemeinde. Das 

räumliche Gesamtkonzept wird auf konzeptioneller Stufe weiter die Abstimmung zwi-

schen den kantonalen und regionalen Vorgaben sicherstellen. 

Generell verfolgt das räumliche Gesamtkonzept eine nachhaltige Ortsentwicklung, wel-

che qualitative Schwerpunkte setzt. Das räumliche Gesamtkonzept dient als Zielvorgabe 

der Revision der Nutzungsplanung. Es hat somit selber keine direkte Rechtswirkung (be-

hördenverbindlichen Charakter). Zeitlich ist das räumliche Gesamtkonzept auf die 

nächsten 25 Jahre ausgerichtet. 

1.3 Aufbau des räumlichen Gesamtkonzepts 

Das räumliche Gesamtkonzept besteht aus dem vorliegenden Bericht und einem Plan mit 

den Schwerpunkten Siedlung, Landschaft und Verkehr.  

Im Bericht sind neben der Erläuterung des Konzepts jeweils mögliche Umsetzungshin-

weise aufgeführt. Diese Umsetzungsmöglichkeiten sind nicht abschliessend und werden 

in der Revision der Nutzungsplanung aufgrund weiterer Analysen ergänzt. 



 

   6 

2 Projektorganisation und Ablauf 

2.1 Projektorganisation 

Für die Begleitung und Durchführung der Erarbeitung des räumlichen Gesamtkonzepts 

sowie der anschliessenden Revision der Nutzungsplanung wurde eine Raum- und Ver-

kehrsplanungskommission gebildet, welche vom Gemeinderat eingesetzt wurde. Sie 

setzt sich aus Mitgliedern des Gemeinderates (Gemeindeammann Paul Meyer, Vizeam-

mann Klemenz Hegglin und Gemeinderat Ueli Lütolf), aus Vertretern von ständigen 

Kommissionen (Bruno Meyer-Tschan, Stefan Studerus), der vier Ortsparteien (Stefan 

Studerus, Edwin Riesen, Peter Moos und Ralph Hueber) sowie der Ortsteile Hilfikon 

(Stephan Gauch) und Ballygebiet (Stefan Müller) zusammen. Begleitet wird die Kommis-

sion von André Zehnder, Bauverwalter und der Metron Raumentwicklung AG, Barbara 

Gloor und Michael Wüthrich. 

Um die Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr zu gewährleisten, erarbeitet die 

Raum- und Verkehrsplanungskommission parallel den Kommunalen Gesamtplan 

Verkehr (KGV). Die fachliche Ausarbeitung erfolgt durch die Metron Verkehrspla-

nung AG. 
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2.2 Planungsablauf zum räumlichen Gesamtkonzept 

Bevor mit der eigentlichen Revision der Nutzungsplanung begonnen wird, wird die ange-

strebte räumliche Entwicklung im Rahmen eines räumlichen Gesamtkonzepts unter Ein-

bezug der Bevölkerung nach den Hauptsachthemen Siedlung, Landschaft und Verkehr 

dargestellt und koordiniert (Phase 2). Weiter wird in dieser Phase die Abstimmung mit 

den Nachbargemeinden, der Region und dem Kanton gestartet und sichergestellt. 

Phasen und Dauer  Vorgehen und Inhalte 

Phase 1: 

Ausgangslage und 

Analyse 

 

 Organisat ion und Grundlagenbeschaffung 

• Grundlagenbeschaffung Kanton, Region und Gemeinde 

• Startsitzung Planungskommission (Projektorganisation) 

 Grundlagen- und Situat ionsanalyse 

• Einbezug Vorgaben Kanton, Region und Gemeinde sowie 

Analyse nach Sachthemen (Siedlung, Landschaft, Verkehr)  

   

Phase 2: 

Erarbeitung  

räumliches  

Gesamtkonzept 

 

 Zieldef ini t ion (Siedlung, Landschaft ,  Verkehr) 

• Formulierung der Zielsetzungen zur Gesamtrevision 

 Erarbeitung räumliches Gesamtkonzept (RGK) 

• Erarbeitung RGK auf Basis Analyse und Zielsetzungen (Festle-

gung der koordinierten Stossrichtungen / Aufzeigen des Hand-

lungsbedarfs Siedlung, Landschaft und Verkehr) 

• Einbezug Vertreter Kanton und Region 

• Bereinigung RGK 

 Freigabe durch Gemeinderat für Mitwirkung 

 Mitwirkung der Bevölkerung 

• Auftaktveranstaltung am 25. August 2011 (Info-Veranstaltung) 

zur öffentlichen Auflage RGK (30 Tage) 

 Defini t ive Ausarbeitung räumliches Gesamtkonzept 

• Auswertung Mitwirkung / Bereinigung RGK 

 Zwischenentscheid Gemeinderat: Beschluss RGK 

Das räumliche Gesamtkonzept bildet eine fundierte Grundlage zur Überarbeitung der 

grundeigentümerverbindlichen Planungsinstrumente.  

Mitwirkungsverfahren 

Das Planungswerk wurde am 25. August 2011 in Form einer öffentlichen Informations-

veranstaltung der Bevölkerung vorgestellt und lag anschliessen vom 29. August bis zum 

28. September 2011 öffentlich zur Mitwirkung auf. 

Insgesamt sind 19 Mitwirkungseingaben eingereicht worden. Diese Eingaben und deren 

Beantwortung sind dem separaten Bericht zur Mitwirkung zu entnehmen.  
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Der Gemeinderat hat das räumliche Gesamtkonzept am 12. Dezember 2011 mit folgen-

den Änderungen beschlossen: 

• Der obere und der untere Sandbühl werden als "Kleinsiedlungen" analog Unterzelg und 

Hembrunn in den Plan des RGK's aufgenommen. 
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Abbi ldung 1: 

Auszug a l ter  kantonaler  Richtp lan 

 
Abbi ldung 2:   

Auszug aktue l ler kantonaler  Richtp lan 2011  

Im Richtplan 2011 sind zwei Strassenvorhaben aufgenommen: 

• Zwischenergebnis: Trassefreihaltung; 4-Spur-Ausbau Bünztalstrasse 

• Vororientierung: Trassefreihaltung; Westumfahrung Dottikon 

Weitere Vorhaben: 

• Vororientierung: Mehrspurausbau der Bahnlinie durch das Freiamt (3. Gleis) 

• Zwischenergebnis: Deponie Wohlen Fädehag 

• Zwischenergebnis: Materialabbaugebiet von kant. Bedeutung; Villmergen Hasel 

Weitere Änderungen gegenüber dem gültigen Richtplan sind mit Ausnahme der Aus-

scheidung von Naturschutzgebieten von kantonaler Bedeutung nicht bekannt. 
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4 Kommunale Grundlagen und Vorgaben 

4.1 Planungsleitbild Villmergen 

Das Planungsleitbild Villmergen wurde am 20. September 2010 vom Gemeinderat ge-

nehmigt. Das Leitbild ist als Absichtserklärung des Gemeinderates zu verstehen. Die 

erarbeiteten Leitsätze, Ziele und Massnahmen sind in die Diskussion zum Gesamtkon-

zept der räumlichen Entwicklung einzubringen und zu verifizieren (siehe Anhang). 

4.2 Natur- und Landschaftsinventar  

Zurzeit wird das Landschaftsinventar aus dem Jahr 1988  überarbeitet.  Bestehende  

Naturobjekte werden neu beurteilt. Neue erfasst und nicht mehr vorhandene Objekte 

gestrichen. 

4.3 Rechtskräftige Sondernutzungspläne 

Innerhalb des Baugebiets der Gemeinde  Villmergen sind folgende Sondernutzungspläne 

(Erschliessungs- und Gestaltungspläne) in Rechtskraft: 

• Kom. Überbauungsplan Hendschikerfeld, Änderung genehmigt: 5. Juli 1995 

• Gestaltungsplan Eichmatt Nord, genehmigt: 5. Dezember 2007, 1:500 

• Gestaltungsplan Wey Areal (digital vorhanden), genehmigt: 13. Februar 2008 

• Kom. Überbauungsplan Chrumbacher, genehmigt: 24. August 1993 

• Gestaltungsplan Eichmatt Süd, genehmigt: 5. Dezember 2007 

• Gestaltungsplan Bally Areal, genehmigt: 3. März 2004 

• Gestaltungsplan Dambach, genehmigt: 22. September 1992, Änderung genehmigt  

30. März 2005 

• Gestaltungsplan EMS-Dottikon, genehmigt: 31. März 2004 

• Gestaltungsplan Kallenmatt / Müselmatt, genehmigt: 28. März 2001, Änderung geneh-

migt 13. Februar 2008 

4.4 Weitere laufende Planungen 

Die Gemeinde Villmergen bereitet sich auf die bevorstehenden Reformen im Bildungs-

wesen vor, um eine geeignete Infrastrukur für die zukünftige Volksschule zur Verfügung 

stellen zu können. Die Bildungsreformen umfassen im Wesentlichen die Anpassung der 

Schuldauer auf 6 Jahre Primar- und 3 Jahre Sekundarstufe I, das Kindergartenobligatori-

um und Zusatzlektionen für belastete Schulen. Der harmonisierte deutschschweizer 

Lehrplan 21 soll in absehbarer Zeit eingeführt werden. Die erarbeitete Schulraumplanung 

mit Bericht vom 3. Mai 2011, Metron Raumentwicklung AG, befasst sich mit den Fragen 

der Schülerentwicklung, der notwendigen Raumkapazitäten und den zu erwartenden 

Investitionen für die Gemeinde. 
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Die Standortkonzepte gemäss Bericht vom 3. Mai 2011 zeigen in verschiedenen Bau-

steinen auf, welche Massnahmen an den Schulstandorten zu treffen sind. Ein weiteres 

Projekt, welches die Gemeinde zurzeit erarbeitet ist das Projekt Tagesstrukturen. Am 

Standort Dorf sind vorerst nur kleine bauliche Anpassungen nötig, um die gewünschten 

Gruppenräume zu schaffen. Sollte die Unterstufe zukünftig vierfach geführt werden, müs-

sen zusätzliche Raumkapazitäten geschaffen werden. Ebenfalls kleinere Massnahmen 

sind am Standort Hof nötig um das Gruppenraumangebot zu erweitern. Ein Vorschlag 

sieht vor, die heute nicht genutzte Sanitätshilfsstelle mit einem Deckeneinschnitt zu öff-

nen und als Kulturzentrum (z.B. Jugendraum, Vereine, Musikschule) umzunutzen. Die 

grössten Bauvorhaben sind am Standort Mühlematten zu erwarten. Dort soll schrittweise 

eine neue Schulanlage entstehen, die für bis zu 16 Abteilungen der Mittelstufe Platz bie-

tet. 

Grundsätzlich sind genügend und standortgerechte Flächen an Zonen für öffentlichen 

Bauten und Anlagen für die Schulraumentwicklung vorhanden. Allfällige Anpassungen 

sind im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision zu prüfen. 
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Diagramm 3:   

Bevölkerungsentwick lung mi t  Prognosen und Trends (Grundlage:  Stat is t ik  Aargau) 

2007 genehmigten die Gemeindeversammlungen von Villmergen und Hilfikon die Fusion 

beider Gemeinden. Diese wurde in der Urnenabstimmung vom 25. November 2007 in 

beiden Gemeinden bestätigt und am 1. Januar 2010 vollzogen. Die Fusion der beiden 

Gemeinden Hilfikon und Villmergen Ende 2009 führte dazu, dass bei den Einwohnerzah-

len von 2010 diejenigen der Gemeinde Hilfikon (ca. 260 oder 4.6 %) dazukamen.  

Die Bevölkerung wuchs in den letzten 15 Jahren von 4’971 auf 5’918 per 31.12.2010  

(+ 19 %), d.h. durchschnittlich ca. 1,17 % pro Jahr. Wird dieses durchschnittliche jährliche 

Wachstum bis 2035 fortgesetzt, liegt die Einwohnerzahl im Jahr 2035 bei 7'913 Einwoh-

nerinnen und Einwohner. Würde sich das durchschnittliche Wachstum der letzten 10 

Jahre der Gemeinde Villmergen fortsetzen, wären 2035 ca. 8’680 Einwohner zu erwar-

ten. 

Die kantonale Prognose sieht bis 2025 eine Entwicklung von rund 1'140 zusätzlichen 

Einwohnern vor (7’060 Einwohnerinnen und Einwohner), dieser Trend setzt sich etwas 

schwächer bis 2035 (7'417 Einwohnerinnen und Einwohner) weiter fort und entspricht 

dem prozentualen Wachstum des Bezirks Bremgarten.  

 kantonale Prognose Fortsetzung Trend 

letzte 15 Jahre 

Fortsetzung Trend 

letzte 10 Jahre 

Einwohnerinnen 

und Einwohner 

2025 

7060 7045 7446 

Einwohnerinnen 

und Einwohner 

2035 

7417 7913 8678 

Tabel le  1 :  
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Ortsteil Villmergen 

 
Tabel le  2 :  

Stand Ersch l iessung 2010,  Orts te i l  V i l lmergen 

 

Anzahl 
Einwohner

Einwohner
pro Hektare

Total-
fläche

[ha] [%] [EW] [EW/ha] [ha] [%] [ha]

Dorfzone 1.55 100% 78 50 0.00 0% 1.55

Dorfzone geschlossene Bauweise 1.74 90% 151 87 0.20 10% 1.94

Wohn- und Gewerbezone 4 5.60 91% 248 44 0.52 9% 6.12

Wohn- und Gewerbezone 3 31.27 83% 1'085 35 6.58 17% 37.86

Wohn- und Gewerbezone 2 3.86 94% 81 21 0.24 6% 4.10

Wohnzone 3 15.28 95% 1'514 99 0.76 5% 16.04

Wohnzone 3 (nur 
Mehrfamilienhäuser)

1.66 100% 0 - 0.00 0% 1.66

Wohnzone 2 56.12 93% 2'134 38 3.92 7% 60.05

Wohnzone 2 zusätzlich 3.24 36% 109 34 5.66 64% 8.90

Zwischentotal Wohn- und 
Mischzonen

120.32 87% 5'400 51 17.89 13% 138.20

Gewerbezone 3.52 75% 2 1 1.17 25% 4.69

Industriezone 58.76 79% 12 0 15.27 21% 74.03

Spezialzone Bally 2.18 66% 2 1 1.12 34% 3.30

Spezialzone Dambach 1.15 100% 15 13 0.00 0% 1.15

Zwischentotal Arbeitszonen 65.60 80% 31 4 17.57 20% 83.17

Zone für öff. Bauten und Anlagen 15.66 77% 87 6 4.68 23% 20.35

Zone für öff. Bauten und Anlagen mit 
Ortsbildschutzbestimmungen

0.21 100% 1 5 0.00 0% 0.21

 Total Baugebiet 201.79 85% 5'519 31 40.14 15% 241.93

Spezialzone Rigacher Unterzelg 1.78 - 1 1 0.00 0% 1.78

übriges Gebiet / Kulturland - - 117 - -

nicht verortbare Einwohner - - 88 - -

 Total Gemeindegebiet - - 5'725 - --

-

-

Bauzone

bebaut unbebaut



 

 

 

Ortsteil

 

Dorfzone

Wohnzo

Wohn- u
2 Gesch

Zwische
Mischzo

Zone für

Total Ba

übriges 

 Total G

Bauzon

l Hilfikon 

e

one 2 Geschosse

und Gewerbezone
hosse

entotal Wohn- un
onen

r öff. Bauten und 

augebiet

Gemeindegebiet

Gemeindegebiet 

ne

e

nd 

Anlagen

[ha] [%]

1.04 96%

3.92 77%

1.30 60%

6.26 78%

0.61 100%

6.87 83%

- -

- -

bebaut

St

Plan Stand E

Anzahl 
Einwohner

E
p

[EW]

24

145

18

187

8

195

53

248

tand Ersch l iess

Ersch l iessung 2

Einwohner
pro Hektare

[EW/ha]

23

37

14

25

13

22

-

-

ung 2010,  Or ts

A
2010 Gemeinde

[ha] [%]

0.04 4%

1.18 23%

0.88 40%

2.10 22%

0.00 0%

2.10 17%

unbebaut

-
 

Tabel le  3 :  
te i l  H i l f ikon 

 
bbi ldung 6: 
 V i l lmergen 

Total-
fläche

[ha]

1.08

5.10

2.19

8.36

0.61

8.97

-

24 
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Kapazitäten gemäss aktuell rechtsgültiger Nutzungsplanung 

Gestützt auf die effektiven Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektar und Bauzone wur-

den Annahmen zum Wohnanteil, Ausbaugrad und der Bruttogeschossfläche pro Einwoh-

nerin und Einwohner im bereits bebauten Gebiet getroffen.  

Bebaute Bauzonen Ortsteil Villmergen 

 
Tabel le  4 :  

E inwohnerzahlen in  bebauten Bauzonen 2010 

Bebaute Bauzonen Ortsteil Hilfikon 

 
Tabel le  5 :  

 Einwohnerzahlen in  bebauten Bauzonen 2010 

Für die noch unüberbauten Bauzonen wurde wiederum - basierend auf den Zonenvor-

schriften sowie Erfahrungswerten und den Parametern zu den Einwohnerzahlen in den 

bebauten Bauzonen unter Berücksichtigung von Bestrebungen zur Verdichtung - An-

nahmen bezüglich Wohnanteil, Ausbaugrad und der Bruttogeschossfläche pro Einwohne-

rin und Einwohner getroffen. 

  

AZ*

Dorfzone 0.70

Dorfzone geschlossene 
Bauweise

0.90

Wohn- und Gewerbezone 4 0.90

Wohn- und Gewerbezone 3 0.80

Wohn- und Gewerbezone 2 0.50

Wohnzone 3 0.60

Wohnzone 3
 (nur Mehrfamilienhäuser)

0.60

Wohnzone 2 0.40

Wohnzone 2 zusätzlich 0.40

 Total / Durchschnitt 0.64

* Erfahrungswerte / Annahme basierend auf Zonenvorschriften und örtlichen Verhältnissen

5'412 45

3.24 2.91
1.16 95% 58%

120.32 108.28 61.69 77% 72%

56.12 50.51
20.20 95% 67% 2'143 38

1.66 1.49
0.90 95% 100%

15.28 13.75
8.25 95% 97%

3.86 3.47
1.74 60% 48%

65% 100%

1.55 1.39 0.97 60% 80%

44

31.27 28.14
22.52 60% 48% 1'081 35

5.60 5.04
4.53 65% 50%

Geschätzter 
Wohnanteil *

theoretischer
Ausbaugrad *

Einwohner
Kapazität

Einwohner 
pro Hektare

[ha] [ha] [ha] [%] [%] [Ew] [Ew/ha][ha] [m2]

theoretische
BGF Wohnen

BGF-Wohnen 
pro 

Einwohner *Bauzone

bebaute
Grundstücks-

fläche

bebaute 
Nettofläche *

(-10%)

anrechen-
bare BGF

88

246

0

0.64 60

12.86 60

0.00 50

1'521 100

0

7.60 50

0.50 60 83 22

6.48 60

1.47 60

1530.92 60

0.47 60 78 50

107 33

1.74 1.57
1.41

AZ*

Dorfzone 0.50

Wohnzone 2 Geschosse 0.40

Wohn- und Gewerbezone 2 
Geschosse

0.40

 Total / Durchschnitt 0.43

* Erfahrungswerte / Annahme basierend auf Zonenvorschriften und örtlichen Verhältnissen

0.11 60 19 141.30 1.17 0.47 40% 60%

37

0.14 60 23 23

3.92 3.53 1.41 95% 65% 0.87 60 145

[Ew/ha][%] [%] [ha] [m2] [Ew]
Bauzone

bebaute
Grundstücks-

fläche

bebaute 
Nettofläche *

(-10%)

anrechen-
bare BGF

Geschätzter 
Wohnanteil *

theoretischer
Ausbaugrad *

theoretische
BGF Wohnen

BGF-Wohnen 
pro 

Einwohner *

Einwohner
Kapazität

Einwohner 
pro Hektare

[ha] [ha] [ha]

6.26 5.64 2.35 62% 62%

1.04 0.94 0.47 50% 60%

187 30
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Unüberbaute Bauzonen Ortsteil Villmergen 

 
Tabel le  6 :  

E inwohnerkapaz i tä ten in  unüberbauten Bauzonen 2010 

Unüberbaute Bauzonen Ortsteil Hilfikon 

 
Tabel le  7 :  

E inwohnerkapaz i tä ten in  unüberbauten Bauzonen 2010 

  

AZ*

Dorfzone 0.70

Dorfzone geschlossene 
Bauweise

0.90

Wohn- und Gewerbezone 4 0.90

Wohn- und Gewerbezone 3 0.80

Wohn- und Gewerbezone 2 0.50

Wohnzone 3 0.60

Wohnzone 3 (nur 
Mehrfamilienhäuser)

0.60

Wohnzone 2 0.40

Wohnzone 2 zusätzlich 0.40

 Total / Durchschnitt 0.64

* Erfahrungswerte / Annahme basierend auf Zonenvorschriften und örtlichen Verhältnissen

87%

3.92 3.53 1.41 95%

0.00 0.00

882 49

80% 1.55 65 238 42

0.00 55 0 0

80% 1.07 65 165 42

65 8 33

0.76 0.68 0.41 95% 100% 0.39 55 70 93

0.24 0.22 0.11 60% 80%

0.52 0.47 0.42 65% 80%

0.00 95% 100%

0.05

6.58 5.93 4.74 60% 80% 2.28 65 350 53

81

0.00 0.00 60% 80% 0.00

0.22 65 34 65

BGF-Wohnen 
pro 

Einwohner *

Einwohner
Kapazität

Einwohner 
pro Hektare

[ha] [ha] [ha] [%] [%] [ha] [m2] [Ew] [Ew/ha]

unbebaute 
Nettofläche *

(-10%)

anrechenbar
e BGF

Geschätzter 
Wohnanteil *

theoretischer
Ausbaugrad *

theoretische
BGF Wohnen

65 0 0

0.20 0.18

2.04

Bauzone

unbebaute
Grundstücks-

fläche

0.16 65% 100% 0.11 65 16

0.00

17.89 16.10 9.29 77%

5.66 5.10 95%

AZ*

Dorfzone 0.50

Wohnzone 2 Geschosse 0.40

Wohn- und Gewerbezone 2 
Geschosse

0.40

 Total / Durchschnitt 0.43

* Erfahrungswerte / Annahme basierend auf Zonenvorschriften und örtlichen Verhältnissen

0.88 0.79 0.32 50% 80% 0.13 65 20 22

0.01 65 1 28

1.18 1.06 0.43 95% 80% 0.32 65 50 42

0.04 0.03 0.02 50% 80%

80% 70 33

[m2] [Ew] [Ew/ha]

theoretischer
Ausbaugrad *

theoretische
BGF Wohnen

BGF-Wohnen 
pro 

Einwohner *

Einwohner
Kapazität

Einwohner 
pro Hektare

[ha] [ha] [%] [ha]
Bauzone

unbebaute
Grundstücks-

fläche

unbebaute 
Nettofläche *

(-10%)

2.10 1.89 0.76 65%

[ha] [%]

anrechen-
bare BGF

Geschätzter 
Wohnanteil *
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Übersicht Einwohnerkapazitäten gemäss rechtsgültiger Nutzungsplanung 

Gemeinde Vil lmergen (Stand Erschlies-

sung per 31.12.2010) 

Einwohnerinnen und 

Einwohner /

 Einwohnerkapazitäten  

Bemerkungen 

bebaute Wohn- und Mischzonen 5’587 Stand EWR-Daten Ja-

nuar 2011 

unbebaute Wohn- und Mischzonen 952 Laufende Projekte im 

Jahr 2011 (Im Bau, 

bewil l igt  oder Bauge-

such eingereicht)   

Kapazitätsredukt ion auf  

ca. 650 Einwohner 

übriges Gebiet 388  

Total Einwohnerkapazität   

(ohne innere Verdichtung und Kompensation 

steigender Wohnflächenbedarf in den bereits 

bebauten Gebieten)  

6’927  

Theoretisches Verdichtungspotential 800 Annahme siehe 1 kursiv 

Total Einwohnerkapazität inkl.  theoreti-

sches Verdichtungspotential in den bereits 

bebauten Bauzonen 

7’727  

 
1 Das theoretische Verdichtungspotenzial in den bereits bebauten Bauzonen wurde an-

hand der Annahmen (Wohnanteil, Ausbaugrad, BGF/E) gemäss den noch unüberbauten 

Bauzonen ermittelt. Die Differenz zur tatsächlichen Einwohnerdichte ergibt ein theoreti-

sches Verdichtungspotenzial von ca. 800 Einwohnern (zu berücksichtigen ist dabei, dass 

die als bebaute Bauzone ausgewiesene Wohnzone 3 (nur Mehrfamilienhäuser - zurzeit 

im Bau) bei dieser Berechnung mit neu 170 Einwohnern ermittelt wurde).  

Gemäss den getroffenen Annahmen liegt die aktuelle Einwohnerkapazität in den rechts-

gültigen Wohn- und Mischzonen (Stand per 31. Dezember 2010) bei 6'539 Einwohnerin-

nen und Einwohner ohne innere Verdichtung des bereits bebauten Gebiets. Die gesamte 

Einwohnerkapazität in den rechtsgültigen Bauzonen (plus ca. 217 Einwohnerinnen und 

Einwohner in den übrigen Bauzonen) beträgt 6'756 Einwohnerinnen und Einwohner. Für 

das gesamte Gemeindegebiet (inkl. 171 Einwohnerinnen und Einwohner ausserhalb der 

Bauzonen) resultiert gemäss rechtsgültigem Bauzonen- und Kulturlandplan eine 

Einwohnerkapazität von 6'927 Einwohnerinnen und Einwohner (ohne innere Ver-

dichtung des bereits bebauten Gebiets).  

Die Einwohnerkapazität des rechtsgültigen Bauzonen- und Kulturlandplan inkl. des 

theoretischen Verdichtungspotenzials beträgt ca. 7'700 Einwohnerinnen und Ein-

wohner.  
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6 Ziele zur Planungsrevision 

6.1 Grundsätze zur Gesamtrevision 

Grundlage der Grundsätze der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kul-

turland bildet das Planungsleitbild der Gemeinde und die Analyse. 

Generelle überkommunale Entwicklungsgrundsätze 

Die Gestaltung des gemeinsamen Lebensraums erfolgt zusammen mit den Nachbarge-

meinden und der Region.  

Zentrale Fragen der Siedlungs- und Freiraumentwicklung werden aufeinander abge-

stimmt. Die Entwicklung der Verkehrssituation wird koordiniert verlaufen. 

Bevölkerungsentwicklung  

Es wird eine ausgewogene Bevölkerungsstruktur angestrebt. Für das Jahr 2025 wird mit 

einer Einwohnerzahl von 7’500 gerechnet. 

Für den Planungshorizont des räumlichen Gesamtkonzepts wird bis 2035 von max. 8'000 

Einwohnern ausgegangen. 

Siedlung  

Siedlungserneuerung, Siedlungsverdichtung 

Es wird eine sorgfältige Siedlungsverdichtung nach innen angestrebt unter Berücksichti-

gung der Förderung der Siedlungsqualität. 

Unbebautes Bauland wird auf Eignung, Verfügung- und Erschliessbarkeit geprüft und im 

Rahmen der gesetzlichen Möglichkeiten einer Bebauung zugeführt. 

Wohnen 

Für die Bevölkerung von Villmergen wird ein auf die Ortsteile abgestimmtes differenzier-

tes Wohnraumangebot (Einfamilienhäuser, Mehrfamilienhäuser usw.) geschaffen. 

Arbeiten 

Die Entwicklung des ESP Wohlen-Villmergen ist für die nächste Planungsperiode (ca. 15 

Jahre) zu sichern. 

Durch gezielte Akquisition sollen starke und die bestehenden Beschäftigungsbereiche 

ergänzende Betriebe im Industriegebiet angesiedelt werden. 
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Zentrumsentwicklung 

Das Zentrum von Villmergen soll mit weiteren Verkaufs- und Dienstleistungsangeboten 

stärker belebt werden. Dies ist im Zusammenhang mit der Siedlungsverdichtung und 

Förderung der Siedlungsqualität zu betrachten und weiter zu entwickeln. 

Öffentliche Bauten und Anlagen  

Die Auswirkungen des Bedarfs an öffentlichen Bauten und Anlagen im Zusammenhang 

mit der Siedlungsentwicklung (z.B. Schulraumplanung) ist zu beachten. 

Natur, Landschaft und Erholung 

Landschaftsraum und Erholung 

Der Landschaftsraum ist als attraktiver Erholungsraum zu erhalten, dazu sind die beson-

ders wertvollen Natur- und Landschaftsgebiete zu schützen sowie für die Forst- und 

Landwirtschaft günstige Rahmenbedingungen zu schaffen.  

Siedlungsgebiet 

Im Siedlungsgebiet soll mit dem Erhalt und der Förderung von genügend Freiräumen, 

attraktiven Wegen sowie Naturobjekten wie Alleen, Hecken oder Einzelbäumen die 

Wohnqualität gesichert und weiterentwickelt werden. 

Fliessgewässer 

Die Fliessgewässer sind als wichtige Natur- und Landschaftsobjekte, als prägende Ele-

mente der Siedlungsstruktur sowie für den Hochwasserschutz zu erhalten und aufzuwer-

ten.  

Ökologische Aspekte 

Es werden die planerischen Rahmenbedingungen geschaffen, dass ökologische Aspekte 

von Projekten innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebiets unterstützt werden kön-

nen. 

Verkehr  

Verkehr vermeiden 

Durch die Stärkung des Fuss- und Radverkehrs sowie der Förderung des öffentlichen 

Verkehrs und der kombinierten Mobilität wird motorisierter Individualverkehr möglichst 

vermieden, respektive verlagert. 

Verkehr lenken 

Der motorisierte Individualverkehr wird möglichst direkt auf das übergeordnete Netz ge-

lenkt. Insbesondere der Schleichverkehr und quartierfremde Verkehr soll vermieden wer-

den.  



 

   34 

Sicherheit und Verträglichkeit erhöhen 

Die Sicherheit der Verkehrsteilnehmenden, insbesondere der schwächeren Verkehrsteil-

nehmenden ist zu erhöhen. Es gilt der Grundsatz der gegenseitigen Rücksichtnahme und 

Verträglichkeit (Koexistenzprinzip).   

öffentlicher (Verkehrs-) Raum gestalten 

Der sorgfältigen Gestaltung der öffentlichen Räume (Strassen, Plätze) kommt hohe Be-

deutung zu. 

Energie 

Förderung erneuerbare Energien 

Förderung der Nutzung von erneuerbaren Energien  
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sondere die Gebiete südlich der Eckstrasse im Zusammenhang mit der 

Entwicklung im Gebiet Himmelrych (ÖV-Konzept, Verlegung Buslinie und 

neue Haltestelle im Bereich Büttikerstrasse / Eckstrasse) und das Gebiet 

Brudermatt (Arrondierung der Bauzonen) in Betracht zu ziehen. 

Aufgrund der Erschliessung durch den öffentlichen Verkehr stehen die 

Gebiete angrenzend an den Bahnhof Dottikon - Dintikon (heute Über-

gangszone) für eine Entwicklung für verdichtetes Wohnen und/oder ar-

beitsplatzintensive Nutzungen zur Diskussion.  

Der Bereich entlang der Bünztalstrasse ist zur Entwicklung einer 

Mischnutzung vorgesehen. Somit kann einerseits der heute inhomogene 

Siedlungsrand gefasst und ein "Puffer" insbesondere bezüglich Lärm-

schutz für die dahinterliegenden Wohnzonen geschaffen werden. Im süd-

östlichen Bereich wird aufgrund der Verfügbarkeit auf eine Erweiterung 

des Siedlungsgebiets verzichtet.  

Die Erweiterung des Arbeitsplatzschwerpunkts (ESP) soll grundsätzlich 

auf der nordöstlichen Seite der Bünztalstrasse erfolgen. Somit eignet sich 

aufgrund der bestehenden Erschliessung das nördlich gelegene Gebiet 

(Schachen) zur Erweiterung des Arbeitsplatzgebiets.  

Im Ortsteil Hilfikon steht die Schliessung der „Baulücke“ südlich Mühle-

mattstrasse im Vordergrund.  

Massnahmen/ 

Umsetzungs-

hinweise: 

 

Nachfolgend sind die Entwicklungsgebiete für Wohnen und Arbeiten in 

erster und zweiter Priorität aufgeführt. Die Umsetzung der Wohn- und 

Arbeitsplatzgebiete im Rahmen der Nutzungsplanung hat unter Berück-

sichtigung des Fassungsvermögens des Bauzonenplans im Hinblick auf 

die angestrebte Einwohnerzahl zu erfolgen. Im Weiteren sind für die neu 

einzuzonenden Gebiete vorgängig Grobkonzepte zur Erschliessung, Be-

bauung (Nutzung) und Freiraum aufzuzeigen. Die Erkenntnisse sind als 

Zielsetzungen für allfällige Sondernutzungspläne in der Bau- und Nut-

zungsordnung aufzunehmen: 

• Entwicklung Wohnen 1. Priorität (reines Wohnen): Im Rahmen der 

Nutzungsplanung soll die Einzonung für Ein- und Mehrfamilienhäuser im 

Gebiet südlich Eckstrasse und im Quartier Bruderholz, mit welchem u.a. 

die Steuerkraft günstig beeinflusst werden kann, geprüft werden. Dies 

im Zusammenhang mit der öV-Erschliessung und der Berücksichtigung 

des Fassungsvermögens im Hinblick auf die angestrebte Einwohner-

zahl.  

• Entwicklung verdichtetes Wohnen und Ermöglichung zur Ansied-

lung von Klein- und Mittelbetrieben 1. Priorität: Im Rahmen der Nut-

zungsplanung soll die Einzonung für verdichtetes Wohnen, Klein- und 

Mittelbetriebe entlang der Bünztalstrasse im Zusammenhang mit dem 

Bedarf für Gewerbebetriebe, des Fassungsvermögens im Hinblick auf 
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8 Plan zum räumlichen Gesamtkonzept (RGK) 
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Anhang 1: Planungsleitbild des Gemeinderates 

Das nachfolgend aufgeführte Planungsleitbild wurde am 20. September 2010 vom Ge-

meinderat genehmigt. 

Villmergen will qualitative Entwicklung und gesundes Wachstum für Wohnen, Ar-

beiten, Freizeit und Erholung 

Ziel: Es besteht eine grosse Nachfrage nach Bauzonen für EFH. Der Gemeinderat prüft, 

ob ein entsprechendes Angebot geschaffen und sichergestellt (z.B. mittels Verträgen) 

werden kann. 

Massnahme: Einzonung von südlich des Dorfes gelegenem Bauland an guten Lagen 

(Hofland Josef Leuppi, Erben Meyer, Mandleegrundstücke sowie Wächterhübel, Chybli-

acher und Müselmatte im Ortsteil Hilfikon), mit welchem die Steuerkraft günstig beein-

flusst werden kann. 

Ziel: Die Entwicklung des ESP Wohlen-Villmergen ist für die nächste Planungsperiode 

(ca. 15 Jahre) zu sichern. 

Massnahme: Festlegung im Rahmen der Revision BNO/BZP. 

Ziel: Die Bebauungsstruktur ist mit dem Bauzonenplan abzugleichen. 

Massnahme: Festlegung im Rahmen der Revision BNO/BZP (Gebiete Laustampfiweg, 

Oberer Winkel, Lodeleweg, Dambach-Stiftung, Bündten-Dorfmattenstrasse, etc.). 

Ziel: Die Kernzone ist zu beleben. 

Massnahme: In der Kernzone sind ausreichend Parkplätze zur Verfügung zu stellen. 

Alternative mit Tiefgarage unter bestehendem Kirchgemeindeparkplatz oder Einkaufs-

möglichkeiten bei allfälligen Neubauten am Kernzonenrand prüfen. Reduktion für Pflicht-

parkplätze, z.B. für Nutzungen, die die Zentrumsfunktion stärken. 

Ziel: Der Gemeinderat setzt sich für einen landsparenden Umgang mit dem Boden ein 

und fördert die Verdichtung nach innen. 

Massnahme: Festlegung im Rahmen der Revision BNO/BZP. In gewissen Zonen auch 

Mindestausnützung festlegen. Generelle Überprüfung der AZ. 

Mehrlängenzuschläge und Gebäudelängen etc. überprüfen. 

Ziel: Förderung der Siedlungsqualität. 

Massnahme: Festlegung im Rahmen der Revision BNO/BZP, z.B. höherer Bonus für 

Arealüberbauungen, verbunden mit strengeren Gestaltungsrichtlinien. Generelle Über-

prüfung der Möglichkeit von Arealüberbauungen. 

Ziel: Bonus für energiesparende Bauweise einführen (im Baugesetz bereits enthalten, 0.1 

für Minergie P). 
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Massnahme: Festlegung im Rahmen der Revision BNO/BZP, jedoch keine Kumulation 

mit Arealbonus zulassen. 

Ziel: Unbebautes Bauland auf Eignung, Verfüg- und Erschliessbarkeit überprüfen. 

Massnahme: Erschliessung oder Auszonung (Himmelrych). Überbaubarkeiten Reben Ost 

und Hilfikon (Hortung, Baumgartenacker). 

Villmergen realisiert die Gleichbehandlung im Verkehr (Fussgänger, Radfahrer, öV, 

MIV). 

Ziel: Überprüfung und Optimierung des Strassennetzes. 

Massnahme: Die Kantonsstrasse Villmergen-Büttikon ist mittelfristig ausserhalb künftigen 

Baugebiets auf die Schützenhausstrasse umzulegen, um die heute durchfahrenen, ruhi-

gen Wohngebiete Himmelrych, Talackerweg-Mandleeweg aufzuwerten. 

Ziel: Das kantonale Radwegnetz ist weitgehend realisiert. Die Schulwegrouten sind zu 

überprüfen 

Massnahme: Darstellung im Gesamtplan Verkehr und kontinuierliche Umsetzung. 

Ziel: Villmergen verfügt über sichere und attraktive Fussweg- und Wanderrouten 

Massnahme: Darstellung im Gesamtplan Verkehr und kontinuierliche Umsetzung. 

Ziel: Optimierung der ÖV-Erschliessung im Wohn- und Industriegebiet. 

Massnahme: Darstellung im Gesamtplan Verkehr. Aufnahme der Buslinie Dottikon-

Dintikon-Villmergen-Wohlen ins öffentliche Verkehrsangebot. Mittelfristig Ausbau der 

Buserschliessung im Industriegebiet. 

Vilmergen pflegt Natur, Landschaft und die Erholungsräume 

Ziel: Der Gemeinderat setzt sich für die Erhaltung des Lebens- und Erholungsraumes für 

Tiere, Pflanzen und Menschen ein. 

Massnahme: Aufnahme wichtiger, erhaltenswerter und geplanter Elemente im Inventar, 

aber zurückhaltende rechtliche Umsetzung im Rahmen der Revision BNO/KLP. 

Ziel: Die Gemeinde unterstützt die Renaturierung öffentlicher Gewässer. 

Massnahme: Offenlegung Trybach gemäss Gemeindeversammlungsvorlage und Weiter-

führung bis Schwarzhaldentobel. Finanzielle Beteiligung bei übrigen Projekten im Rah-

men des kantonalen Dekretes. 

Ziel: Unterstützung von Projekten mit ökologischem Nutzen.  

Massnahme: Weiterhin in enger Zusammenarbeit mit Repla, NVV und Forstbetrieb Rie-

tenberg. Schaffung einer Parkanlage, z.B. Pflanzplätze Kessimoos. 
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Villmergen nutzt die bestehende Infrastruktur optimal und sorgt für ein ausgewo-

genes Verhältnis zwischen dem Wachstum und derselben 

Ziel: Überprüfung der Zonen ÖeB auf Lage und Flächenbedarf.  

Massnahme: Umsetzung im Rahmen der Revision BNO/BZP; Abklärung der Standortfra-

ge Schulraumerweiterung, inkl. Tagesstrukturen. 

Ziel: Durch gezielte Akquisition sollen starke und die bestehenden Beschäftigungsberei-

che ergänzende Betriebe im Industriegebiet angesiedelt werden. 

Massnahme: Zusammenarbeit mit Aargau Services intensivieren und eigene Anstren-

gungen verstärken. 

Ziel: Zeitgemässer Ausbau der Wasser- und Elektrizitätsversorgung. 

Massnahme: Ständiger Unterhalt und Neuplanungen bei Bedarf. 

Ziel: Umsetzung der GEP, Unterhaltsplanung Strassenbau und Wasserversorgung. 

Massnahme: Ständiger Unterhalt und Neuplanungen bei Bedarf. Der Unterhalt und die 

Sanierung der verschiedenen Sparten sind zu koordinieren und in die Investitionsplanung 

zu integrieren. 
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