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Regierungsratsbeschluss 2007-001396 vom 7. Oktober 2007 in Sachen Gemeinde Oberwil-
Lieli; Bauzonenplan-Anderung "Augenweid"; Genehmigung.

Die Rechtsmittelfrist hat am 19. November 2007 geendet. Bis zum heutigen Datum, dem
20. November 2008, ist beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau als zustandiger Be-

hérde keine Beschwerde eingegangen.

Freundliche Grilsse

Urs Meier
Generalsekretar
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-~ Tt Protokoll des Regierungsrats
KANTON AARGAU

Sitzung: 17. Oktober 2007 Art. Nr. 2007-001396

Gemeinde Oberwil-Lieli; Bauzonenplan-Anderung "Augenweid"; Genehmigung;
Publikation; Auftrag an Staatskanzlei

Sachverhalt
1. Verfahren

1.1 Verfahrensdaten

Mitwirkungsbericht der Gemeinde 4. Juni 2007
Vorprifungsbericht 28. Oktober 2005
Offentliche Auflage 30. April — 30. Mai 2007
Beschiuss der Gemeindeversammiung 15, Juni 2007
Ablauf der Beschwerdefrist 20. August 2007
Eingereicht zur Genehmigung 30. August 2007

Die Verfahrensvoraussetzungen fir die Genehmigung sind erfulit.

1.2 Zustédndigkeit zur Genehmigung

Der Regierungsrat ist fur die Genehmigung der eingersichten Vorlage zusténdig. Sie fallt
nicht unter die Ausnahmen, welche gemass § 1 des Dekrets Uber das Genehmigungsver-
fahren fir allgemeine Nutzungspléne und -vorschriften vom 10. November 1998 durch
den Grossen Rat zu genehmigen sind.

1.3 Rechtsschutzverfahren

Zur Vorlage sind keine Beschwerden eingereicht worden,

2.  Die Vorlage im Uberblick.
2.1 Ausgangslage und Planungsziele

Der Perimeter der Bauzonenplananderung liegt im Osten des Baugebiets des Ortsteils
Oberwil. Die geplante Umzonung umfasst hauptséchlich eine Ségerei, deren Befrieb in
absehbarer Zeit eingestellt wird. Das Planungsziel der Gemeinde sieht vor, das Areal auf-
grund der bestehenden angrenzenden Wohnnutzung und der Nachfrage nach Bauland fur
Einfamilienh&user nach erfolgtem Riickbau der Sagerei dem Wohnungsbau zur Verfu-
gung zu stellen.

2.2 Vorpriifung

Die abschliessende Vorprifung etfolgte mit Bericht vom 28. Oktober 2005 ohne Vorbehal-
te.
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Erwédgungen

3. Beurteilung der Vorlage
3.1 Aligemeine Beurteilung

3.1.1 Uberpriifungsbefugnis

Die Genehmigungsbehotrde prift die Nutzungsplane und -vorschriften auf Rechtméssig-
keit, auf Ubereinstimmung mit den kantonalen Richtplanen und auf angemessene Be-
riicksichtigung der kantonalen und regionalen Interessen (§ 27 Abs. 2 Baugesetz, BauG).

3.1.2 Ubereinstimmung mit dem Richtplan

Die Vorlage ist mit dem Richtplan vereinbar.

3.1.3 Raumplanerische Béurteilung

Die Grosse der Bauzone bleibt unverandert. Die vorgesehene Umzonung eines Areals im
Gebiet "Augenweid" von der Gewerbezone mit Wohnen in die W2-Zone ist mit den be-
rihrten Ubergeordneten Planen und Vorschriften vereinbar und ist unter den gegebenen
Umsténden sachgerecht. Die Einwohnerkapazitdt der Gemeinde wird geringfugig ver-
grossert; dies ist im Rahmen der Ermessenstberprifung jedoch nicht zu beanstanden.

Die Sondernutzungsplanpflicht stellt sicher, dass die Voraussetzungen fur eine qualitativ
gute Erschliessung und Uberbauung in einem nachfolgenden Planungsverfahren stufen-
gerecht geregelt werden. Hierflir eignet sich das Instrument des Gestaltungsplans. Das
Areal liegt an der bereits heute verkehrsberuhigten Augenweidstrasse, was die Voraus-
setzungen hierzu vebessert.

3.2 Gesamtbeurteilung

Die Vorlage erflllt die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Genehmigung.

Beschluss:
1.

Die Bauzonenplan-Anderung "Augenweid" der Gemeinde Oberwil-Lieli vom 15. Juni 2007
wird genehmigt.

2.

Die Staatskanzlei wird mit der Publikation im Amtsblatt beauftragt.

Rechtsmittelbelehrung

1. ‘
Gegen diesen Beschluss des Regierungsrates kann beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau,
Obhere Vorstadt 40, 5000 Aarau, Beschwerde gefiinrt werden.

2.
Die nicht erstreckbare Beschwerdefrist von 20 Tagen beginnt einen Tag nach der Publikation die-
ses Beschlusses im kantonalen Amtsblatt.



3.

Die Beschwerdeschrift ist von der Partei selbst oder von einer Anwdéltin bzw. einem Anwalt zu ver-
fassen, welche oder welcher geméss dem Bundesgesetz Uber die Freizligigkeit der Anwaltinnen
und Anwélte vom 23. Juni 2000 (Anwaltsgesetz, BGFA; SR 935.61) zur Vertretung vor Gericht
berechtigt ist.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begrindung enthalten, d.h. es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

4,
Auf eine Beschwerde, welche diesen Anforderungen nicht entspricht, wird nicht eingetreten.

5.
Eine Kopie des angefochtenen Entscheides ist der Beschwerde beizulegen.

6.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, d.h. die unterliegende Partei hat
in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu be-
zahten.

Protokoliauszug

Gemeinderat, Dorfstrasse 52, 8966 Oberwil-Lieli
— Departement Bau, Verkehr und Umwelt
Abteilung Raumentwicklung BVU (mit Akten)
Rechtsabteilung BVU '
Staatskanzlei {(Amtsblatt)

I

Staatssclireiber:



15

5. Bau- und Nutzungsordnung, Zonenplan, Anderung Gebiet "Augenweid” (Zuweisung neu in Wohnzone)

a. Vorgeschichfe und Sachverhalt

Die Ortsplanung der Gemeinde Oberwil-Lieli stammt aus der ersten Halfte der 90-er Jahre. Zwischenzeitlich wurde eine Teilrevision
in den Gebieten Chilchacher, Breitenacher, beim Friedhof sowie im Eberloch vorgenommen, ebenso erfolgte eine minimale Teilre-
vision der kommunalen Bauordnung.

Seit langerer Zeit liegt - nebst anderen laufenden Planungen fiir Teilzonenplanénderungen - ein Gesuch auf Anderung der Zonen-
zugehorigkeit des Gebietes "Augenweid" vor. Dieses Begehren war - infolge offener Pendenzen der Eigentimerschaft - bisher si-
stiert und ist klirzlich wieder neu gestellt worden. [n der Zeit vom 30.04. - 30.05.2007 erfolgte die entsprechende &ffentliche Auflage

mit gleichzeitigem Mitwirkungsverfahren fiir die Anderung des Zonenplanes im Gebiet Augenweid.

b.  Beschrieb Projekt

Die geplante Umzonung beinhaltet im wesentlichen die __c_dwo:c:m_ einer Flache von rund 1,1 ha (Parzellen 79, 80, 303, 304 und
1107 an der Augenweid- und Rotzenblhlstrasse) von der Zone "Gewerbe mit Wohnen" in die "Wohnzone". Verbunden mit dieser
gewiinschten Umzonung wurde zwischen der Eigentiimerschaft des im fraglichen Gebiet liegenden Gewerbebetriebes und der Ein-
wohnergemeinde eine éffentlich-rechtliche Vereinbarung abgeschlossen, worin die detaillierten Modalitéaten der Aufhebung des Sa-
gereibetriebes und die Zufuhrung der betroffenen Parzellen zu einer neuen baulichen Nufzung geregelt wird. Diese 6ffentlich-recht-
liche Vereinbarung stellt eine zwingende Bedingung fur die Zonenplané&nderung dar, welche informeli beim gleichzeitigen Verfahren
"gffentliche Auflage / Mitwirkung" auflag und nun auch bei der laufenden Zonenplananderung informeller Bestandteil der Aktenauf-
lage bildet. Die Kompetenzhoheit flir den Vertragsabschluss dagegen liegt beim Gemeinderat.

Diesem &ffentlich-rechtlichen Vertrag ist zusammenfassend zu entnehmen, dass die private Eigentimerschaft den bestehenden
Sagereibetrieb bis spatestens 3 Jahre nach Inkrafttreten der Umzonung ihrer Parzeilen in eine Wohnzone aufgeben und sémitliche

Gebiude des Sagereibetriebes, ausgenommen das Wohnhaus Nr. 36, abbrechen wird.



C. Rechtliches

Nach der erfolgten &ffentlichen Auflage mit gleichzeitigem Mitwirkungsverfahren (§ 24 BauG) hat nun gestitzt auf § 25 BauG die
Gemeindeversammlung der beantragten Teilzonenplananderung zuzustimmen, anschliessend erfolgt die Genehmigung durch die

zustindigen Instanzen des Kantons (§ 27 BauG).

Gestltzt auf § 26 BauG konnen Personen, die ein schutzwirdiges Interesse geltend machen, innert 20 Tagen seit der amtlichen

Publikation Beschwerde beim Regierungsrat fithren.

Antrag des Gemeinderates: Genehmigung Anderung Bauzonenplan Gebiet "Augenweid" (Zuweisung neu in
Wohnzone)




ituation

Wohnzone (bisher Gewerbeazone mit Waohnen)
_——— Perimeter mit Sondernutzungsplanpflicht




Auszug aus dem GEMEINDE

Protokoll der Gemeindeversammlung OBERWIL-LIELI
AG

Gemeindeversammlung vom 15. Juni 2007

118 100.1 Raumplanung, Nutzungsordnung: Nutzungsordnung, Nutzungsplan

5. Bau- und Nutzungsordnung, Zonenplan; Anderung Gebiet
"Augenweid”

(Behandlung des Traktandurns im Ausstand der Famifie Stietli, gem. § 25 GG)

Zur Behandlung dieses Traktandums bittet der Vorsitzende Frau Rita Stierli sowie ih-
re S6hne Werner, Karl-Heinz und Konrad Stierli im Sinne von § 25 GG in den Aus-
stand. Anhand einer Folie, beinhaltend die Situation bisher und geplant neu, sowie
aufgrund des Botschaftstextes auf den Seiten 15 - 17 im Gemeindebichlein infor-
miert er (ber die geplante Zonenplananderung. Im wesentlichen werden die betroffe-
nen Parzellen (79, 80, 303 und 304 und 1107) mit einer Flache von rund 1,1 ha, wel-
che bisher der Zone "Gewerbe mit Wohnen" zugeteilt waren, neu in die Wohnzone
zugewiesen. Das erforderliche offentliche Auflage- und Mitwirkungsverfahren fur die-
se Zonenplananderung ist - nach erfolgter Vorpriifung durch die kantonalen Instan-
zen - in der Zeit vom 30.04. - 30.05.2007 durchgefiihrt worden, Einsprachen sind
keine eingegangen und Anderungsbegehren und Wiinsche wurden keine einge-
reicht.

Der Gemeinderat Hat i{ofg'éngig der Auflage mit der Grundeigentumerschaft A. Stierli
einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag unter Vorbehalt Gber die Aufhebung des beste-
henden Sagereibetriebes innert 3 Jahren ab Rechtskraft der Zonenplananderung ab-
geschlossen, diese Vereinbarung ist informativ mit den Akten zur heutigen Gemein-
deversammlung zur Einsichtnahme aufgelegen. Nach Abschluss der Auflage sind
zwischen der Grundeigentiimerschaft A. Stierli und der Einwohnergemeinde die fur
den Grundbucheintrag bestimmten Vertrage beziiglich des Uberbauungsverbotes
und des Kaufrechtes fir Fr. 250.00 je m2 aufgrund dieser offentlich-rechtlichen Ver-
einbarung unterzeichnet und beurkundet worden, dies mit einem ausdriicklichen
Vorbehalt der Genehmigung des Traktandums durch die Gemeindeversammlung und
des Eintritts der Rechtskraft des Genehmigungsbeschlusses.

in der nun folgenden Diskussion meldet sich Herr Hans Widmer zu Wort, als direkter
Nachbar empfiehlt er das Traktandum zur Genehmigung unter Hinweis auf die Im-

missionen des seit 50 Jahren bestehenden und langerfristig nicht mehr wirtschaftli-

Gemeindekanzlei 8966 Oberwil-Lieli » Tel: 056 648 42 22 « Fax: 056 648 42 23



© Versandt:

Auszug aus dem Protokoll der Gemeindeversammlung Oberwil-Lieii

chen Séagereibetriecbes. Das Gebiet Augenweid ist heute vernlinftigerweise als nicht
mehr geeignet fir Gewerbe zu bezeichnen und wird besser der Wohnzone zugewie-

sen.

Aus Versammlungsmitte werden weder Fragen gestelli noch fallen weitere Voten.
Nachdem die Diskussion damit erschépft ist, stimmen die anwesenden Stimmberech-

tigten dem Antrag des Gemeinderates, lautend:

Genehmigung Bau- und Nutzungsordnung, Zonenplan, Anderung Gebiet "Augenweid"
(Zuweisung neu in Wohnzone)

mit gleichzeitiger Kompetenzerteilung an den Gemeinderat zum Veriragsabschluss
flir das Bauverbot und das Kaufrecht inkl. einer allenfalls daraus resultierenden Aus-
tbung des Kaufrechts mit dem entsprechenden Landerwerb, sowie der Grundbuch-

eintrage mit grosser Mehrheit bei einer Gegenstimme zu. Im Anschiuss an diesen

Beschluss werden die sich im Ausstand befindlichen Stimmberechtigten wieder in die
Versammlung gerufen und diesen das Ergebnis der Abstimmung erdffnet; dasselbe

wird von Frau Rita Stierli bestens verdankt.

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Gemeindeammann: ) Gemeindeschreiber:

£ Andreas Glarner Hans Peter Bernath

Rechtskraftbescheinigung

Wir bescheinigen hiermit, dass dieser Beschluss der Gemeindeversammiung vom 15.06.2007 inzwi-
schen in Rechtskraft erwachsen ist.

8966 Oberwil-Lieli, 23.07.2007

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Gemejndeammann: Der Gemeindeschreiber:

g 2 Lo

/ Andreas Glarner Hans Peter Bernath
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S

KANTON AARGAU

Departement

Bau, Verkehr und Umwelt
Abtellung Raumentwicklung

Regional- und Ortspianung
Heiner Speck, Kreisplaner
Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau
Telefon 062 835 33 17

Fax 0628353299

E-Mail heinrich.speck@ag.ch

Aarau, 28. Oktober 2005

em nc;ie:faﬁ .
- 8966 :@berwil-Liefi-

BVURO.05.198-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)

Gemeinde Oberwil-Lieli

Bauzonenplaninderung "Augenweid", Anderungen BO

Abschliessender Vorpriifungsbericht

Sehr geehrter Herr Gemeindeammann
Sehr geehrte Frau Gemeinderatin
Sehr geehrter Herr Gemeinderat

Am 28. August 2005 haben Sie uns die oben erwdhnte Vorlage zur Vorprifung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht zeigt, dass die Vorlage den planungsrechtlichen Anforderungen an
Nutzungsplane entspricht, Wir bitten Sie, die Hinweise im Vorprifungsbericht zu beachten
und die empfohlene formelle Berichtigung in der BNO vorzunehmen. Zur Frage der Fristen in
§ 53a Abs. 5 BNO stehen wir auf Wunsch gerne fur eine Besprechung zur Verfugung.

Damit ist die Vorprifung abgeschiossen. Bitte legen Sie den Vorprifungsbericht zusammen
mit der Vorlage offentlich auf. Die beiliegenden Richtlinien orientieren Sie Uber das weitere

Vorgehen.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit. Haben Sie noch Fragen? Der zusténdige Kreis-
planer Heiner Speck (Tel. 062 835 33 17) gibt lhnen gerne Auskunft,

Freundliche Grisse

Bernhard Fischer
Sektionsleiter

oproddatai\by o\ 200510504 1083, doc
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Heiner Speck
Kreisplaner



Beilagen
Vorpriffungsbericht
Richtlinien 1.3 und 1.4

Zur Information an

B
-}
[:]

Minikus Vogt & Partner, Rosenauweg 14, 5430 Wettingen
AVK

ARE/OBP

ARE/CH



R i Departement

Py
[ * Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAU Abteilung Raumentwicklung

Regional- und Ortsplanung
BVURQ.05.198-1

Gemeinde Oberwil-Lieli
Bauzonenplanidnderung "Augenweid"”, Anderungen BO

VORPRUFUNGSBERICHT

Aarau, 28.10.2005

o\proddataibvur 2005105040937 doc



1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage
» Situationsplan 1:2'500
e Anderungen BO

1.1.2 Weitere Unterlagen
e Planungsbericht

1.2  Ausgangslage und Zielsetzungen

Der Perimeter der geplanten Umzonung umfasst hauptsachlich eine Sagerei, deren Betrieb
in absehbarer Zeit eingestellt wird. Das Hauptplanungsziel der Gemeinde sieht vor, das Are-
al aufgrund der bestehenden Nachfrage dem Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen.

Die Vorlage ist im Planungsbericht vom 5. August 2005 erldutert.

1.3  Ablauf der Vorpriifung

Mit Brief vom 26. August 2005 hat die Gemeinde die Vorlage zur Vorprifung eingereicht. Die
Vorpriifung erfolgte im September/Oktober 2005. Der vorliegende abschliessende Vorpri-
fungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung auf Vereinbarkeit mit den planungsrechtli-
chen Anforderungen an Nutzungspléne (§ 27 Abs. 2 BauG). Er ist Bestandteil der dffentli-
chen Auflage (§ 24 Abs. 1 BauG).

2. Beurteilung der Grundlagen und der Verfahren

2.1 Beurteilung der Grundlagen

Die Grundlagen sind vollstandig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Situation
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2  Mitwirkung

Die Gemeinde hat gemass § 22 BauG noch ein Mitwirkungsverfahren durchzufihren. Je-
dermann kann Einwendungen und Vorschlage zu den Entwiirfen einreichen. Der Gemeinde-
rat nimmt zu diesen Eingaben Stellung und fasst die Ergebnisse in einem Bericht zusam-
men. Der Bericht ist éffentlich (§ 22 Abs. 2 BauG).

Gestitzt auf § 24 Abs. 3 BauG kdnnen das Mitwirkungs- und das Einspracheverfahren zu-
sammengelegt werden.
3. Beurteilung der Planungsergebnisse

3.1 Kantonaler Richiplan
Die Vorlage ist mit dem Richtplan vereinbar.




3.2  Raumplanerische Beurteilung

Die vorgesehene Umzonung eines Areals im Gebiet Augenweid von der Gewerbezone mit
Wohnen in die W2-Zone ist unter den gegebenen Umstanden sachgerecht. Die Einwohner-
kapazitdt der Gemeinde wird dadurch geringflgig vergréssert. Die Sondernutzungspanpflicht
stellt sicher, dass die Voraussetzungen flr eine optimale Erschliessung und Uberbauung in
einem nachfolgenden Planungsverfahren festgelegt werden.

In formeller Hinsicht ergibt sich zur BNO folgendes:

+ [n der BO soll kein neuer § 50a geschaffen werden. Die rechtskriftige Tabelle in § 50 BO
soll mit den Festlegungen zur neuen W2 ergénzt werden.

» Dagemass § 53a Abs. 1 BO richtigerweise in der W2-Zone nur "nicht stérendes Gewer-
be" zugelassen ist, ist Abs. 4 zu streichen.

Aus planerischer Sicht ist § 53a Abs. 5 nachvollziehbar. Nach Massgabe des Bundesrechts
und der kantonalen Gesetzgebung wird er als kritisch erachtet, da die Vorschrift sowoh! die
Bestandesgarantie (Eigentumsgarantie) als auch die Vorgabe von Art. 15 RPG berihrt. Es
ist uns kein Entscheid bekannt, in welchem diese Frage jemals gerichtlich geklart wurde. Ei-
ne kantonalrechtliche Grundlage fiir eine Regelung dieser Art besteht nicht. Als mégliche
und rechtlich unproblematischere Alternativen kénnten eine vertragliche Regelung zwischen
der Gemeinde und dem Grundeigentiimer oder die Ubernahme des Areals durch die Ge-
meinde in Frage kommen.

4. Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Die Vorlage ist aufgrund der Vorprifung gemass § 23 Abs. 1 BauG nach Beurteilung der
Verwaltung grundsétzlich rechtmassig, stimmt mit dem kantonalen Richtplan tberein und be-
rlcksichtigt die kantonalen und regionalen Interessen angemessen. Der Vorprifungsbericht
enthalt einzelne Bemerkungen im Sinne der allgemeinen Beratung (§ 23 Abs. 2 BauG). Wir
bitten Sie, diese Punkte im Sinne der voranstehenden Ausfithrungen zu ber{icksichtigen. Ein
Genehmigungsantrag kann nach Uberpriifung und allfélfiger Bereinigung dieser Punkte in
Aussicht gestellt werden.

Die Genehmigungsbehdrde und die Beschwerdebehdrde sind an die Beurteilung der Verwal-
tung nicht gebunden.

Die Planvorlage kann nach der Bereinigung éffentlich aufgelegt werden.

Freundliche Grilsse

|
|
Bernhard Fischer Heiner spec
Sektionsleiter Kreisplaner




Gemeinde Oberwil-Lieli

Allgemeine Nutzungsplanung

Anderungen "Augenweid"

Bericht zur Vorpriifung nach Art. 26 RPV

Der Gemeindeammann:
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Karl Schneider

Der Gemeindeschreiber:
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Hans Peter Bernath

Bau Raumentwicklung Umweli Geomatik

Version 5. August 2005
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Ziele und Grundséatze

Planungsgremium

Die Anderung des Bauzonenplanes erfolgte in enger Zusammenarbeit mit dem Gemeinde-
rat.

Planungsgremium:

Karl Schneider, Gemeindeammann
Ursula Gehrig, Vizeammann
Andreas Glarner, Gemeinderat
Marlies Stoll, Gemeinderatin

Paul Walti, Gemeinderat

Planungsleiter:
e Peter Vogt, dipl. Kulturingenieur ETH/SIA

Planungsablauf

Die Nutzungsplanung ist im Jahre 1995 vom Grossen Rat des Kantons Aargau genehmigt
worden. Im Mai 2005 wurde unser Biro mit den Planungsarbeiten fur die Anderung der
Nutzungsplanung im Gebiet ,Augenweid” beauftragt.

Kontakte fanden mit folgenden Personen der kant. Verwaltung statt:
e Dr. Heiner Speck, Kreisplaner, Abt. fir Raumentwicklung (ARE)

Geografie des Planungsraumes

Das Planungsgebiet befindet sich 6stlich des Oristeils Oberwil. Zwischen diesen beiden
Baugebieten besteht eine Siedlungsliicke. Gegen Nordosten erstreckt sich eine Wohnzo-
ne, welche weitgehend Uberbaut ist.




Griinde fiir die Revision der Nutzungsplanung

Die bestehende Sagerei mit Holzlager belegt ca. 90 % des Planungsgebietes. Das Unter-
nehmen wird den Betrieb in absehbarer Zeit einstellen. Grinde dafir sind wirtschattliche
Schwierigkeiten und eine nicht geregelte Nachfolgeplanung. Erschwerend kommen die un-
giinstige Verkehrslage abseits der Hauptverkehrsachse, sowie die erschwerte Zufahrt mit
Langholzwagen dazu.

Die Erstellung von Gewerbe- und Dienstleistungsbauten mit dem entsprechenden VWohn-
raum als Ersatz fir die Sagerei wéare laut BNO mdoglich. Der Standort abseits der Kantons-
strasse und mit einer Zufahrt Gber Wohnquartiere ist jedoch unginstig. Widerstand seitens
der Anwohner bei entsprechenden Baugesuchen ist absehbar.

Andererseits herrscht immer noch eine ungebremste Nachfrage nach Bauland fur Wohn-
hauser an dieser bevorzugten Wohnlage mit Blick auf Reusstal und die Alpen. Seitens des
Eigentimers liegen beim Gemeinderat mehrere Begehren fir eine Zonenplandnderung
Vor.

Eine Umzonung - und damit verbunden der Verkauf von Bauland - wiirde einen Riickbau
des Betriebes ermaglichen.

Zonierung / Schutzobjekte und Bodennutzung im Planungsgebiet

Das Gebiet liegt in der ,Gewerbezone mit Wohnen* (GW). Es besteht eine Sondernut-
zungsplanungspflicht.
Es bestehen keine Schutzobjekte unter kommunalem Schutz.

Das Gebiet ist zu ca. 90 % mit der Holzsdgerei und dem dazugehérigen Lager belegt. Die
Restflache ist mit Einfamilienhdusern belegt.

Planungsziele

Mittels der Anderung des Bauzonenplanes, der Erganzung der Bau- und Nutzungsordnung
sowie mit einem spéter noch zu erlassenden Sondernutzungsplan sollen folgende Ziele er-
reicht werden:

Abbruch der Sagerei inkl. der Lagerplaize

Verhindern einer ,Industriebrache”

Nutzen und aufwerten des Gebietes fir Wohnen

Schaffen von Bauland fiir Wohnen

Erarbeiten eines Sondernuizungspianes in welchem einerseits die Linienfihrung der
Rotzenbihlstrasse Uberpridft wird und andererseits gut iberbaubare Parzellen geschaf-
fen werden
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Zonenplandnderungen

Die neue Zonierung sieht eine "Wohnzone W2° vor. Zusatzlich besteht die Sondernut-
zungsplanpflicht.

> Siehe Anderungsplan
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Bauordnung (BO)

» Siehe BO-Anderung
Es wird eine neue Zone geschaifen, welche nur Ein- und Zweifamilienhduser zuldsst. Die
Ausnitzung von 0.45 tragt dem haushélterischen Umgang mit Bauland Rechnung. Abmes-
sungen und Abstande entsprechen den bisherigen, bewahrten Regelungen.
Weil Oberwil-Lieli noch nicht Uber eine Bauordnung nach neuem Baugesetz des Kantons

Aargau verfugt, ist auch ein Definitionsartikel (iber die gewerbliche Nutzung in den neuen
Artikel eingeflossen.

Verkehr, Larm

Da das Gebiet abseits von stark befahrenen Verkehrswegen und sonstigen Infrastrukturan-
lagen gelegen ist, wird auf ein Larmgutachten verzichtet.

Bodenschutz

Fir das Gebiet besteht kein Eintrag im laufenden Verfahren der Altlastenerhebung.

Kantonale Forderungen

Es wurden keine kantonalen Randbedingungen eingeholt.

Mitwirkungsverfahren

Form und Mittel der Information
Folgende informationen sind vorgesehen:

Mitwirkungsverfahren nach Bekanntwerden des Vorprifungsergebnisses
Auskunftserteilung an einem Abend wdhrend des Mitwirkungsverfahrens auf der Ge-
meindeverwaltung mit Vertretern der Gemeinde sowie dem Planer

e Presseorientierung
Offentliche Auflage

e Gemeindeversammlung im November 2005

Anliegen aus der Bevélkerung

Die schon seit einiger Zeit bekannten Anliegen der Bevdlkerung aus dem Quartier an der
Augenweidstrasse werden mit dem vorliegenden Planungsvorhaben berlicksichtigt. An-
schliessend an das Mitwirkungsverfahren wird die Gemeinde einen Mitwirkungsbericht
erstellen.
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Zuriickgestellte Anliegen fiir spitere Planungen

Zurzeit taufen auch die Planungsarbeiten Uber das Gebiet ,Chilchacher* und verbunden
damit die zuklnftige Nutzung des hauptsachlich im Eigentum der Gemeinde Oberwil-Lieli
stehende Gebiet ,,Chalberweid”. Letzteres grenzt unmittelbar an das Planungsgebiet an,

hat aber keine préjudizierende Bedeutung, da das Planungsgebiet heute schon in der Bau-
zone liegt.

Sachplédne und Konzepte des Bundes

Konzepte und Sachpléne, die den Planungsraum betreffen

Keine

Yerbleibende Differenzen

Keine

Kantonaler Richtplan

Inhalte mit konkreten Auswirkungen auf den Bauzonenplan

Keine

Verbleibende Differenzen

Keine

Abstimmung auf Region und Nachbargemeinden
Konfliktliste

Keine

Zielkonflikte

Forderungen aus den Randbedingungen und ihre Behandlung

Keine
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Liste der zu beachtenden Probleme

Keine

Liste der nicht gelésten Probleme, die in den weiteren
Planungsprozess einfliessen

Forderungen aus den Randbedingungen und ihre Behandlung

Keine

Statistik

Flichenstatistik Anderung Bauzonenplan

Verénderung
Genehmigungsinhalt Fléche in ha Einwohner /
Arbeitspléatze
(max.)
Bauzonen
Gewerbezone mit Wohnen GW (alt) -1.1 G0E/-10A
Wohnzone W2 (neu) +1.1 80 E
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