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1 Ausgangslage

1.1 Zweck der Planung

Die rechtskraftigen Zonenplane, bestehend aus Bauzonenplan und Kulturlandplan, sowie die
dazugehdrige Bau- resp. Nutzungsordnung von Oberwil-Lieli wurden zwischen den Jahren
1993 und 1996 von der Gemeindeversammlung beschlossen und von den kantonalen Behor-
den genehmigt. Damit wird der im Raumplanungsgesetz verankerte Planungshorizont fiir Nut-
zungsplanungen von 15 Jahren Uberschritten.

Der Gemeinderat erachtet es daher als notwendig, die allgemeine Nutzungsplanung der Ge-
meinde Oberwil-Lieli zu Uberprifen und die Regelungen und Bestimmungen den aktuellen Ver-
haltnissen und Bedurfnissen anzupassen.

Die Planungsvorlage dient der Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Ge-
meinde Oberwil-Lieli. Die kommunalen Planungsinstrumente werden inhaltlich und formal tber-
pruft, dem Ubergeordneten Recht angepasst und mit den kommunalen Entwicklungszielen

in Ubereinstimmung gebracht.

1.2 Planungsbestandteile

Die Vorlage besteht aus folgendem beschluss- und genehmigungspflichtigem Inhalt:
— Bauzonenplan 1:2500

— Kulturlandplan 1:5'000

— Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Der vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) gibt
einen Uberblick tiber die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der
Gemeinde Oberwil-Lieli. Er zeigt auf, wie die Planung aufgebaut ist und enthalt eine Zusam-
menfassung der wichtigsten Grundlagen und der getroffenen Entscheide. Damit ist die nétige
Transparenz im Planungsprozess gewahrleistet. Der Planungsbericht richtet sich an die kom-
munalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an
die politischen Gremien in der Gemeinde. Im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwir-
kung (§ 3 BauG) und des Einwendungsverfahrens (§ 24 BauG) informiert er die Bevolkerung
und die Betroffenen Gber die Hintergriinde der Nutzungsplanung. Der Planungsbericht hat ori-
entierende Wirkung.
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1.3 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung

Rechtskraftige Nutzungsplanung und Teildnderungen

Zum Zeitpunkt der Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung verfugt die Gemeinde
Oberwil-Lieli Gber folgende rechtskraftigen Planungsinstrumente:

Nutzungsplanung Beschluss EWG Genehmigung Kanton
Bauzonenplan 1:2'500 5. Marz 1993 31. Oktober 1995
Bauordnung 5. Marz 1993 31. Oktober 1995
Kulturlandplan 1:5'000 24. September 1996 24. September 1996
Nutzungsordnung 25. Marz 1994 24. September 1996

Folgende Teilanderungen wurden in der Zwischenzeit realisiert und sind rechtskraftig:

Teilanderungen Beschluss EWG Genehmigung Kanton
Teilanderung ,Augenweid* 15. Juni 2007 17. Oktober 2007
Teilanderung ,Dreispitz* 28. November 2008 4. Marz 2009
Teilanderung ,Chilchacher” 28. November 2008 4. Marz 2009
Teilanderung ,Chalberweid® 28. November 2008 4. Marz 2009
Teilanderung ,Rutenen” 26. Juni 2009 14. Oktober 2009
Teilanderung ,Letten® 18. Juni 2010 6. April 2011
Teilanderung Speziallandwirtschaftszone ,Tormatte® 10. Juni 2011 19. Oktober 2011
Teilanderung ,Schulhaus Falter* 21. Juni 2013 25. September 2013
Teilanderung ,Definitive Zufahrt Schulhaus Falter” 23. November 2018 1. Mai 2019

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Gemeinde Ober-
wil-Lieli wurde vor mehr als 20 Jahren von der Gemeindeversammlung beschlossen. Der vor-
gegebene Planungshorizont von 15 Jahren wird somit deutlich tGberschritten und der Grundsatz
der Rechtsbestandigkeit wird eingehalten.

1.4 Entwicklungsziele der Gemeinde Oberwil-Lieli

Oberwil-Lieli steht heute in einem Spannungsfeld: Einerseits ist die Gemeinde ein beliebter
Wohnort, der aufgrund seiner attraktiven Lage, der guten Verkehrsanbindung und der attrakti-
ven Steuersituation in den letzten Jahren stark gewachsen ist. Andererseits hat das Dorf nach
wie vor einen landlichen Kern und ein gesundes Dorf- und Vereinsleben, welche es zu bewah-
ren gilt. Der Gemeinderat hat als Ubergeordnetes, duales Entwicklungsziel festgelegt, das akti-
ve Dorfleben in Oberwil-Lieli zu férdern (kein «Schlaferdorf» zu werden), und gleichzeitig die
hohe Standortqualitat weiter zu starken. Oberwil-Lieli zahlt heute zu den finanzstarksten Ge-
meinden im Kanton Aargau und tragt wesentlich zum Steuersubstrat und zum Finanzausgleich
des Kantons bei.
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Das Wachstum der letzten Jahre war insbesondere im Dorfteil Lieli sehr ausgepragt. Die rege
Bautatigkeit war grésstenteils auf verdichtetes Bauen (Mehrfamilienhduser) ausgerichtet. Mehr-
familienhauser - im Sinne der Verdichtung wiinschenswert - werden auch weiterhin ein Fokus
sein, insbesondere wird die Gemeinde auf einem Teil ihrer Baulandparzelle im Unterdorf in den
kommenden zwei Jahren Mehrfamilienhauser erstellen («bezahlbarer Wohnraum»). Um das
oben beschriebene, duale Entwicklungsziel zu erreichen, sollen aber nebst der weiteren Ver-
dichtung auch attraktive Parzellen fir Einfamilienhduser bereitgestellt werden. Der geplante
Landabtausch wird helfen dieses Ziel zu erreichen. Mit der Schaffung von attraktivem Bauland
wird der Zuzug von finanzstarken Personen in den Aargau unterstitzt und die Steuerkraft von
Oberwil-Lieli wird auf ein breiteres Fundament gestellt.

Die mit dem geplanten Landabtausch verbundene Auszonung im Unterdorf wird einen Beitrag
zum Ortsbildschutz und zum Erhalt des landwirtschaftlichen Charakters von Oberwil leisten. Die
Qualitat des historischen Dorfkerns wird gestarkt und Grinraum gesichert. Unmittelbar angren-
zend an die auszuzonende Parzelle befindet sich das Dorfmuseum («Gerberhaus»), ein auf-
wendig renoviertes Bauernhaus aus dem 17./18. Jahrhundert. Mit der Auszonung wird die
Landwirtschaftsflache um das Dorfmuseum erweitert und qualitativ aufgewertet (z.B. mit der
Pflanzung von Hochstammbaumen). Dies ist aus kulturhistorischer Perspektive wiinschenswert
und wird dem Charakter von Oberwil als Bauerndorf gerecht.

1.5 Planungsrechtlicher Anlass zur Revision Nutzungsplanung

Seit Inkraftsetzung der letzten revidierten Nutzungsplanungen haben sich diverse Gbergeordne-

te Vorgaben verandert. Die wichtigsten Gbergeordneten Gesetze und Verordnungen haben

folgenden Stand:

— Bundesgesetz Giber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(Stand: 1. Januar 2016).

— Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19. Januar 1993
(Stand: 1. Mai 2017).

— Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Januar 2015).

Das geltende kantonale Recht (BauG / BauV) ist auf die interkantonale Vereinbarung zur Har-
monisierung der Baubegriffe IVHB angepasst. Entsprechend missen in der neuen BNO der
Gemeinde Oberwil-Lieli die Begriffe und Messweisen der IVHB tGbernommen werden. Das
neuste kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale Nut-
zungsplanung integriert werden missen:

— Das kantonale Baugesetz und die Bauverordnung sind auf die interkantonale Vereinbarung
zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst. Entspre-
chend sind in der aktualisierte BNO Oberwil-Lieli basierend auf § 50a BauG und § 16 BauV
die neuen Begriffe und Messweisen zu ibernehmen.

— Gestltzt auf Art. 36a GSchG galt bezliglich der Gewasserraume bis vor kurzem der revidier-
te § 127 BauG, worin die Abstande geregelt sind. Die zulassige Gestaltung des Gewasser-
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raumes wird in Art. 41c GSchV definiert. Das Verwaltungsgerichtes des Kantons Aargau, hat
festgestellt, dass die Umsetzung der Gewasserraume mit der am 1. Mai 2017 in Kraft ge-
setzten Anderung des Baugesetzes noch nicht ausreichend grundeigentiimerverbindlich er-
folgt ist. Eine allféllig notwendige Uberarbeitung der Revisionsvorlage bzgl. des Gewéasser-
raume erfolgt nach der provisorischen kantonalen Vorpriifung.

Am 23. August 2017 hat der Bundesrat die Gesamtrevision des Richtplanes (Beschluss des
Grossen Rates vom 20. September 2011) und die Anpassung des Kapitels Siedlung (Beschluss
des Grossen Rates vom 24. Marz 2015) genehmigt.

Die am 3. Marz 2013 angenommene Revision des Raumplanungsgesetzes flihrte dazu, dass
der Richtplan des Kantons Aargau angepasst werden musste. Das neue Richtplankapitel $1.2,
Siedlungsgebiet, wurde vom Grossen Rat am 24. Marz 2015 beschlossen. In Oberwil-Lieli wur-
de im kantonalen Richtplan kein zusatzliches Siedlungsgebiet festgesetzt. Das Siedlungsgebiet
bezeichnet die Gebiete, in denen die bauliche Entwicklung im Richtplanhorizont (25 Jahre bis
2040) stattfinden darf. Baulandreserven sollen auf den voraussichtlichen Bedarf der nachsten
15 Jahre ausgerichtet und Uber die Gemeindegrenzen hinaus abgestimmt werden.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und die Zeitdauer seit der letzten Gesamtrevision bil-
deten den Anlass, um die Planungsinstrumente der Gemeinde Oberwil-Lieli grundsatzlich zu
Uberprifen und zu revidieren.

1.6 Ubergeordnete Vorgaben

Folgende Ziele (Art. 1 RPG) und planerische Grundsatze (Art. 3 RPG) aus dem Ubergeordneten
Recht sind fir die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung Oberwil-Lieli von Bedeutung und
mussen stufengerecht beachtet respektive umgesetzt werden.

Art. 1 RPG

" Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden haushélterisch genutzt und
das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird.

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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Art. 3 RPG

2 Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen

a) der Landwirtschaft geniigende Fldchen geeigneten Kulturlandes erhalten bleiben;
b) Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen;

c) See- und Flussufer freigehalten und 6ffentlicher Zugang und Begehung erleichtert
werden;

d) naturnahe Landschaften und Erholungsrdume erhalten bleiben;

3 Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in

ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

a) Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmdéssig zugeordnet und durch das ffentliche
Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein;

b) Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Ldrm und
Erschlitterungen méglichst verschont werden;

¢) Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Planungskommission

Seite 6

Fir die Bearbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung setzte der Gemeinderat die Be-
gleitkommission Nutzungsplanung ein. Diese setzt sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Mitglied Funktion

Christoph Emmenegger Gemeinderat (Vorsitz)

Andreas Glarner (bis
Ende 2017 / llias Laber Gemeindeammann

(ab 2018)

Roland Jauch Externer Bauberater

Cornelia Hermann Gemeindeschreiberin

Renato Costamagna Externer Raumplaner (arcoplan kig)

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgten durch das
Biro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von Renato Costamagna, Sied-
lungsplaner FH, Raumplaner FSU wahrgenommen. Die Inventarisierung der Natur- und Land-
schaftsobjekte wurde durch das Buro Burger & Liechti, Ennetbaden vorgenommen. Die Umset-
zung in der Nutzungsplanung wurde durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA, Ar-

coplan, erarbeitet.

2.2 Terminprogramm / Ablauf der Planung

Vorbereitung

Kantonale Grundlagen und Hinweise (BVURO.12.112-1)

6. September 2012

Kreditbeschluss Gemeindeversammlung 21. Juni 2013
Auftragserteilung an rc-raumentwicklung GmbH, ab 01.2015

arcoplan kig

Grundlagen und Entwiirfe

Startsitzung in Begleitkommission Herbst 2013

Zwischen 2014 und 2016 erfolgten Planungsunterbriiche infolge Anderungen/Anpassungen des (iber-
geordneten Planungsrechtes (Raumplanungsgesetzgebung, kantonaler Richtplan und Baugesetz)

Inventar Natur und Landschaft, Umsetzung in Planungsinstru-
mente

Mai bis August 2016

Entwurf Bauzonenplan / Kulturlandplan 2014 - 2017
Entwurf Bau- und Nutzungsordnung 2014 - 2017
Entwurf Innenentwicklungspfad 2016 — 2017
Entwurf Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Fruhling 2017
Verabschiedung Vorlage durch den Gemeinderat Ende August 2017

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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Vorpriifung und Mitwirkung

Provisorische kantonale Vorprifung

September 2017 — Marz 2018

Einholung Stellungnahme Repla Mutschellen-Reusstal-
Kelleramt

21. November 2017

Fachliche 1. Stellungnahme Abteilung Raumentwicklung

12. Méarz 2018

Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG)

5. November - 4. Dezember 2018

Informationsveranstaltungen, Sprechstunden

5., 7.und 11. November 2018

Behandlung Mitwirkungseingaben

Winter 2018/2019

Behandlung Einzonung Juchacher mit Kompensationen im
Unterdorf und Letten / Beschluss Einwohnergemeindever-
sammlung zum Kauf der Parzelle 252

1. Halbjahr 2019/ 7. Juni 2019

Einholung 2. Stellungnahme Repla Mutschellen-Reusstal-
Kelleramt

29. April 2019

Zweite Mitwirkungsauflage

14. Oktober — 12. November 2019

Abschliessende kantonale Vorprifung

Dezember 2019 — Februar 2020

Abschliessender Vorprifungsbericht

2. April 2020

Rechtssetzung

Vorbereitung 6ffentliche Auflage

Mérz 2020

Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren, § 24 BauG, 30
Tage)

April 2020 — Mai 2020

Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung Mai 2020
Beschluss Gemeindeversammlung Juni 2020
Genehmigung kantonale Behorde Herbst 2020

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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3 Ubergeordnete raum- und verkehrsplanerische Vorgaben

3.1 Kantonale Grundlagen und Hinweise

Zu Beginn der Planungsarbeiten hat die Gemeinde bei der kantonalen Abteilung Raumentwick-
lung die Grundlagen und Hinweise eingeholt. Diese liegen mit Datum vom 6. September 2012
und 8. September 2016 (Ergénzung zur Grundlagenerhebung) vor (vgl. BVURO.12.112-1). Sie
enthalten unter anderem folgende wichtigen materiellen Hinweise:

— Die neue BNO ist in Bezug auf die ,Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung
der Baubegriffe* (IVHB) auf die revidierte Bauverordnung (BauV) abzustitzen.

— In Anbetracht der Dorfstruktur stehen grossere Verkaufsnutzungen dem Charakter der Ge-
meinde entgegen. Verkaufsnutzungen bis 500 m? in der Dorfzonen / Dorfkernzone sollen
aus Rechtssicherheitsgriinden explizit fiir zulassig erklart werden.

— Samtliche Naturschutzzonen im Wald sowie die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung im Wald (NkBW) sind in den Kulturlandplan zu Gbernehmen. In der BNO sind entspre-
chende Aussagen zu den Naturschutzzonen zu machen.

— Der Gewasserraum (Vorgaben Kanton) muss in der Nutzungsplanung berticksichtigt wer-
den.

— Die Gefahrenkarte Hochwasser ist in der Nutzungsplanungsrevision umzusetzen. Im Bauzo-
nenplan sind Hochwassergefahrenzonen und Restgefahrdungsflachen auszuscheiden und
in der BNO sind entsprechende Bestimmungen zu formulieren. Zudem ist der Oberflachen-
abfluss zu berticksichtigen.

3.2 Richtplan Aargau und Raumkonzept Aargau

3.2.1 Raumkonzept Aargau

Der Grosse Rat hat am 5. September 2006 mit
dem Planungsbericht raumentwicklung-
AARGAU den Auftrag erteilt, die Raument-
wicklung an zukunftsorientierten Raumstruktu-
ren

auszurichten. Oberwil-Lieli liegt gemass
Raumkonzept Aargau im “landlichen Entwick-
lungsraum” (beiger Hintergrund im nebenste-
henden Planauschnitt).

Ausschnitt Richtplankarte Kanton Aargau

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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Die landlichen Entwicklungsraume werden im Richtplankapitel R1 wie folgt festgesetzt:
Landliche Entwicklungsrdume umfassen die Landgemeinden und Agglomerationsgemeinden
ausserhalb der urbanen Rdume. Sie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus
und nehmen ihre Funktionen im zugeordneten grésseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum
wahr. Die Grundversorgung ist sicherzustellen. Die Erfiillung der 6ffentlichen Aufgaben im land-
lichen strukturschwachen Raum wird subsididr durch den Finanz- und Lastenausgleich unter-
stiitzt.

3.2.2 Richtplan des Kantons Aargau
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Ausschnitt Richtplankarte Kanton Aargau

Die wesentlichen Vorgaben in der Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richtplantext sind:

— Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. Das Richtplankapitel S 1.2 legt die Rah-
menbedingungen fur kleinflichige Einzonungen fest, welche direkt an Bauzonen grenzen
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und als weitgehend Utberbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur bei flachengleicher
Kompensation maglich.

— Falls in Oberwil-Lieli Verkaufsnutzungen mit weniger als 500 m? Nettoladenflache erstellt
werden, so ist dies in der Grundnutzung zu regeln. Seitens des Richtplanes sind keine weite-
ren Massnahmen erforderlich (Richtplan S 3.1).

— Beim Naturschutz resp. dem Kulturland sind folgende richtplanrelevanten Themen von Be-
deutung:

- Umsetzung Siedlungstrenngurtel in der Nutzungsplanung (Richtplan)
- Umsetzung des Naturschutzes im Wald (Richtplan L 2.1)

— Zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit ist die Gemeinde verpflichtet, die Gefahren-

karten und Massnahmenplanungen zum Hochwasserschutz (Richtplan L 5.1) umzusetzen.

3.3 Grundlagen Verkehr

In Oberwil-Lieli besteht im Zuge dieser Nutzungsplanungsrevision keine unmittelbare Erforder-
nis zur Erarbeitung eines kommunalen Gesamtplanes Verkehr, weil keine der in § 54a BauG
aufgefiihrten Themen (Einfihrung Parkleitsystem, Begrenzung Anzahl Parkfelder tber § 56
BauG hinaus, Bewirtschaftung Parkfelder auf privatem Grund) in die Planung integriert werden
soll.

Gestutzt auf die in §§ 13 Abs. 2°¢ BauG geforderten Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung wurden im Zuge der Nutzungsplanungsrevision das Strassen- und Wegnetz hin-
sichtlich seiner Vollstandigkeit und seiner Leistungsfahigkeit in Verbindung mit dem rechnerisch
modglichen Vollausbau des entsprechenden Siedlungsraumes Uberprift. Weiter fanden Abkla-
rungen zum Leistungsausbau des 6ffentlichen Verkehrs statt.

3.3.1 Kantonsstrassen

Auf dem Gemeindegebiet von Oberwil-Lieli verlaufen zwei Kantonsstrassen: Die Birmens-
dorferstrasse K263, eine kantonale Hauptverkehrsstrasse (HVS) durch den im Ortsteil Lieli und
die Berikonerstrasse K411, eine kantonale Verbindungsstrasse (VS) durch den Ortsteil Oberwil.
Die K263 verlauft seit dem Jahre 2008 im Umfahrungstunnel unter dem Baugebiet von Lieli und
weist einen durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von ca. 18°‘000 Fahrzeugen auf (DTV
2017). Mit dem Tunnel ist die Gemeinde Oberwil-Lieli vom Durchgangsverkehr von und zur
Westumfahrung Zirich befreit. Die K411 und weist mit ca. 4‘600 Fahrzeugen eine deutlich klei-
ner Belastung auf (DTV 2017).

3.3.2 Offentlicher Verkehr

Oberwil-Lieli wird beim 6ffentlichen Verkehr durch die Buslinie 350 (Berikon-Widen — Zirich
Wieikon) und die Buslinie 444 (Bremgarten — Zirich Enge) erschlossen. Vor allem die Verbin-
dungen zu den Bahnhéfen Enge und Wiedikon sind mit einer Reisezeit von ca. 30 Minuten at-
traktiv. Der Kurs nach Berikon ist in den Hauptreisezeiten sehr gut ausgelastet, jedoch noch
nicht Uberlastet. Die Linie 444 nach Bahnhof Enge ist vor allem frihmorgens (06:44, 07:14,
07:44) chronisch Uberlastet. In einem Umkreis von 300 m um die Bushaltestellen findet sich die
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OeV-Giteklasse C. Ausser vereinzelten Bauten im Unterdorf und dem Quartier ,Augenweid®,
welche sich in der OeV-Giteklasse E befinden, liegen die restlichen Bauzonen in der OeV-
Guteklasse D.
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3.3.3 Fuss- und Radverkehr

Durch den Ortsteil Lieli verlauft die kantonale Radroute Nr. 680 zwischen Berikon und Birmens-
dorf. Die Radroute ist bestehend bzw. es sind keine weiteren Ausbauten geplant. Sie wird im
Baugebiet im Mischverkehr gefihrt und ausserhalb des bewohnten Gebietes auf einem separa-
ten Radweg parallel zur Kantonsstrasse.

Ein relativ engmaschiges Netz von kantonalen Wanderwegen verbindet die beiden Ortsteile
Oberwil und Lieli mit diversen umliegenden Gemeinden (Zufikon, Berikon, Rudolfstetten-
Friedlisberg, Birmensdorf und Arni).
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3.4 Planungskoordination/ Abstimmung auf iibergeordnete Erlasse und Konzepte

3.4.1 Ortsplanung

Die kommunalen Nutzungsplaninstrumente werden gesamtheitlich und tbergreifend revidiert.
Damit ist sichergestellt, dass die Instrumente in allen Aspekten unter sich koordiniert sind und
keine Widerspriiche resultieren.

3.4.2 Regionale Konzepte

Die vorstehend aufgefiihrten Projekte, namentlich das Agglomerationsprogramm Aargau-Ost,
bildet eine integrierende, wenn auch nicht grundeigentiimerverbindliche Basis flr die Leitideen
und Grundséatze der vorliegenden Revision.

Regionale Anliegen wurden durch das zweimalige Einholen einer Stellungnahme des Regional-
planungsverbandes Mutschellen-Reusstal-Kelleramt berticksichtigt.

3.4.3 Kantonale Gesetze, Plane und Konzepte

Auf kantonaler Ebene sind in erster Linie die Vorgaben des kantonalen Baugesetzes (BauG)
und der zugehdrigen Verordnung (BauV) sowie des kantonalen, gesamtrevidierten Richtplans
einzuhalten. Die vorliegende Revision setzt diese um, soweit dies nicht bereits bei der Vorgan-
gerplanung der Fall war.

3.4.4 Gesetze und Plane Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes, ist durch die
Berucksichtigung der entsprechenden Grundsatze in der kantonalen Gesetzgebung gewahrleis-
tet.

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Innere Siedlungsentwicklung / Verdichtung

4.1.1 Bevoélkerungsentwicklung
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Bevolkerungsentwicklung Oberwil-Lieli 1980 - 2015

Die Bevdlkerung von Oberwil-Lieli nahm von 1995 bis 2015 um 28.6 % zu (das heisst von 1719
Einwohner auf 2211 Einwohner). Dieser Wert liegt deutlich tGiber dem kantonalen Durchschnitt,
welcher eine Zunahme von 17.7 % registriert. Die umliegenden Gemeinden weisen diesbezlg-
lich sehr unterschiedliche Werte auf: Berikon verzeichnet mit einer Zunahme von nur 2.6 %
einen deutlich tieferen und Oberlunkhofen einen deutlich héheren Wert (35.7 %). Das durch-
schnittliche jahrliche Wachstum betragt in den Kelleramter Gemeinden zwischen 2010 und
2016 ca. 1.03%.

Im Jahr 2016 betragt die standige Wohnbevdlkerung 2°313 Bewohnerinnen und Bewohner.

4.1.2 Arbeitsstatten / Beschiftigte

Ein Blick auf die Beschaftigtenstatistik zeigt einen kontinuierlichen, wenn auch nur leichten,
Anstieg der Arbeitsstatten und der dort Beschaftigten. Bei den Beschaftigten nimmt vor allem
der Dienstleistungssektor (Sektor Ill) stark zu. Wahrend auch der gewerbliche/industrielle Sek-
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tor seit 2001 leicht zugenommen hat, nehmen die Arbeitsstatten und Beschéaftigten im Landwirt-
schaftssektor ab.

2001 " 2005 " 2008 " 20122
Arbeitsstatten Beschéaftigte Arbeitsstatten Beschéaftigte Arbeitsstatten Beschaftigte Beschaftigte
Sektor | 20 96 23 88 20 81 74
Sektor Il 18 58 16 44 17 41 76
Sektor [lI 69 176 71 177 82 227 282
Total 107 330 110 309 119 349 432

Der Vergleich der drei Teilregionen zeigt im regionalen Kontext diesbeztiglich folgendes Bild:

Mutschellen Kelleramt Reusstal
51 190 216
2% 12% 3% 2'376
| 33%
918 32% 4'6
76% 56% 64%

. Dienstleistungen . Industrie . Land- und Forstwirtschaft

Quelle: Regionalplanungsverband M-R-K

4.1.3 Einwohnerdichten

Die Einwohnerdichte von Oberwil-Lieli liegt in den Uberbauten und uniberbauten Wohn- und
Mischzonen zurzeit bei rund 36.8 Einwohnern pro Hektare.

Im Jahr 2010 lag der Wert im Bestand bei 36 Einwohnern pro Hektare. Der entsprechende
Zielwert fur das Jahr 2040 liegt gemass Erlauterungsbericht des Regierungsrates zum kantona-
len Richtplan, Stand Dezember 2014, bei 41 Einwohnern pro Hektare im Bestand.

Stand heute (2020) betragt dieser Dichtewert 39.8 E/ha.

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
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Die aktuelle Einwohnerdichte von Oberwil-Lieli liegt etwas unter dem
regionalen Durchschnitt. Die nebenstehende Grafik zeigt die Einwoh-
nerdichte von Oberwil-Lieli im Vergleich mit den umliegenden Ge-
meinden.

Gemass Richtplan-Vorgabe (Kapitel S1.2) betragen die Mindestdich-
ten fir unuberbaute Wohn-und Mischzonen bei Gemeinden im landli-
chen Entwicklungsraum 60 Einwohnern pro Hektare (Entwicklung).
Die Uberbauung Lieli-Vilette zeigt exemplarisch, dass diese Werte
bei Neutiberbauungen problemlos erreicht werden kénnen.

Karte Bevolkerungsdichte (Stand: 2016)

Die bestehenden Einwohnerdichten in den einzelnen Siedlungsteilen unterscheiden sich und
bilden die jeweils zugrundeliegenden Bauzone bzw. deren Zonenweck ab.

weniger als 25
25 bis 50

51 bis 75

76 bis 100
101 bis 150

mehr als 150

N adl N

Einwohnerdichten (Einwohner pro Hektare) der Wohn- und Mischzonen Oberwil-Lieli (Stand: 31.12.2015)
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Insbesondere die reinen Wohnquartiere im Ortsteil Lieli weisen mit 20 E/ha resp. 27 E/ha ver-
gleichsweise niedrige Dichten auf. Auch das Quartier Augenweid in Oberwil hat mit 27 E/ha
eine tiefe Einwohnerdichte. Dies lasst sich mit der hier vorherrschenden Gebaudetypologie
(Einfamilienhauser und Villen) in Verbindung mit relativ grossflachigen Grundstiicken und dem
hohen Bewohneranteil von Gber 65-Jahrigen erklaren.

4.1.4 Stand der Erschliessung / Baugebietsreserven

Zusammengefasst sind noch 6.2 ha der total 71.0 ha umfassenden Bauzone nicht baulich ge-
nutzt. Grossflachige, noch uniberbaute Bauzonen sind in der Gemeinde Oberwil-Lieli in der
Dorfzone im Unterdorf (A) und im Gebiet Chalberweid (B) vorhanden. Im Weiteren sind noch
verschiedene Einfamilienhausparzellen in der Landhauszone und in der Wohnzone W unuber-
baut. Das Fassungsvermogen der Bauzonen wird im diesem Bericht beiliegenden Innenent-
wicklungspfad beurteilt.

" >
& /s
“
w
v

Uberbaut Baureif Baurelf in  Langfristige
* 5Jahren  Baureserven
Wohn-, Misch- und

Zentrumszonen
sowie Tourismus-/
Freizeitzonen

Zonen fiir 6ffentiche
Nutzungen

eingeschrankte
Bauzonen
(Griinzonen etc.)

Ubersicht zum Stand der Erschliessung 2018
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Zonen zusammengefasst Uberbaut baureif 5 Jahre langfristig Total
Wohn- und Mischzonen 59.80 4.39 0.55 0.18 64.92
Gewerbezonen 117 0.0 0.0 0.0 1.17
Zone fur offentliche Bauten & Anlagen 3.91 0.0 0.0 0.0 3.91

Grlinzone 0.98 0.0 0.0 0.0 0.98
Total 65.87 4.39 0.55 0.18 71.0

Stand per 31.12.2018

4.1.5 Innere Siedlungsentwicklung

Gestutzt auf die Revision des Raumplanungsgesetzes, welche seit dem 1. Mai 2014 in Kraft ist,
wurde der Richtplan des Kantons Aargau (Kapitel Siedlungsgebiet S1.2) tiberarbeitet. In diesem
Zusammenhang riickte das Thema der inneren Siedlungsentwicklung weiter in den Vorder-
grund.

Es ist eine differenzierte und qualitatsvolle Entwicklung nach Innen anzustreben. Diese ist in
dazu geeigneten Gebieten vorzunehmen und mit verschiedenen planerischen Instrumenten zu
fordern. Das Siedlungsgebiet von Oberwil-Lieli wurde anhand verschiedener Aspekte und Indi-
katoren auf ein mdgliches Verdichtungspotential hin untersucht. Parameter wie Einwohnerdich-
te, Gebaudetypologie und Bauperiode geben Hinweise zum Erneuerungspotenzial und damit
einer méglichen inneren Verdichtung. In zweigeschossigen Wohnzonen mit rund 40 oder weni-
ger Einwohnern pro Hektare besteht theoretisch ein grosses Verdichtungspotenzial. Dieses
hangt aber stark von der Gebaudetypologie und dem Erstellungsjahr der Baute ab. Weiter stellt
sich in diesem Zusammenhang die Frage, inwieweit 6rtliche Verdichtungen zu einem vollstan-
dig anderem Siedlungsbild des Quartiers fihren kénnen und was dies fur Folgen auf die Be-
wohnerschaft haben kann. Bei Hanglagen ist z.B. die auch Thematik der Fernsicht der Quartie-
re nicht ausser Acht zu lassen.

Die Themenkarte Bauperiode gibt wertvolle Hinweise beziglich dem Alter des Gebaudebestan-
des. Vor 1960 realisierte Bauten sind in hier besonders interessant, da sie meistens in mehrerer
Hinsicht nicht mehr den Standards entsprechen (Energetik, Hausinstallationen, Wohnbedtirfnis-
se).

Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung wird im Wesentlichen mit folgen-

den Massnahmen erreicht:

— Konkrete Zielvorgaben fiir das Gestaltungsplangebiet Chalberweid (§ 4 Abs. 4 nBNO)

— Verankerung der Méglichkeit zur Erstellung von kommunalen Richtplanen und -konzepten,
u. a. zur raumlichen Entwicklung fir den Gemeinderat (§ 5 nBNO)

— Erhaltung des Ortsbildes; namentlich der Dorfzone und in der Dorfkernzone (§§ 8 und 9
nBNO).

Die Entwicklung des Gebietes Unterdorf wird gepragt durch die im Zusammenhang mit der Ein-
zonung im Juchacher (Parzelle 252) stehenden Auszonung einer Teilparzelle 48. Die rechtsgul-
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tigen Festsetzungen - insbesondere die Zonierung und der Gestaltungsplan - bleiben unveran-
dert bestehen.

4.1.6 Innenentwicklungspfad / Handlungsprogramm Innenentwicklung

Der diesem Bericht beiliegende Innenentwicklungspfad listet die Potentiale, deren jeweilige
Mobilisierung und die Massnahmen zur Qualitatssicherung pro Quartier aus. Weiter enthalt er
Angaben zur zeitlichen Realisierung der identifizierten Nutzungsreserven sowie dessen Aus-
schopfungsgrad innerhalb des Planungshorizontes der Nutzungsplanung (2030).

Durch die geplanten Ein- und Auszonungen in den Gebieten, «Juchacher», «Unterdorf» und
«Letten» wird — getreu den vorstehend erlauterten Entwicklungszielen - neues Bauland fir die
Erstellung von Einfamilienhdausern geschaffen (Landhauszone).

Die Kompensation dieser Flache erfolgt primar durch die Auszonung einer Flache, die der
Dorfzone zugewiesen ist. Die durch diese Mutation resultierende Reduktion der potentiellen
Einwohnerdichte respektive des Bevolkerungspotentials (unterschiedlichen Nutzungsdichte in
den beiden Bauzonen) wird zum einen mit den Bevdlkerungszahlen in der bereits realisierten
Uberbauung Lieli-Vilette und der im Unterdorf geplanten Mehrfamilienhausiiberbauung egali-
siert. Dank der bereits erreichten respektive den absehbaren Dichtewerten wird die Bilanz aus-
geglichen ausfallen. Zum anderen betragt der Ausschépfungsgrad bei der Baulandmobilisierung
innerhalb des Planungshorizontes im «Juchacher» 100% wahrend dem sie im nun auszuzo-
nenden Gebiet «Unterdorf» mit nur rund 50% angenommen wurde.

Die Auszonung der Teilparzelle im Gebiet «Letten» ist in diesem Zusammenhang nicht relevant,
da es sich hier nicht um der Wohn- oder Mischzone zugeteiltes Bauland handelt (OE-Zone).

Die Zusammenstellung der Innenentwicklungspotentiale zeigt, dass die grossten Reserven in
den Quartieren «Dorfkernzone Oberwil», «Augenweid» und «Chilchacher-Birracher» liegen. Bei
konsequenter Ausschépfung der Mdoglichkeiten gemass Bau- und Nutzungsordnung kénnten so
mittels Innenverdichtung rund 250 zusatzliche Einwohner angesiedelt werden. Da diese Ent-
wicklung — im Gegensatz zum Neubau auf der griinen Wiese - eher langsam von statten gehen
wird, wurden die jeweiligen Ausschdpfungsgrade hinsichtlich der zeitliche Realisierung mit 33%
bzw. 50% angenommen.

Aus heutiger Sicht (Friihling 2020) kann festgestellt werden, dass die effektive Bevolkerungs-
entwicklung schneller verlauft, als dies die berechneten Werte bei linearer Entwicklung (Bericht
Innenentwicklung, Seite 18) prognostizieren: Ende 2019 lebten bereits 2470 Personen in Ober-
wil-Lieli. Diese Einwohnerzahl sollte gemass vorstehender Prognose erst per 2021 erreicht sein.
Die gerade erst fertiggestellte Uberbauung Lieli-Vilette und die damit im Zusammenhang ste-
hende Sprungentwicklung bei der Bevolkerungszahl sind hierbei naturlich zu beachten.

Es zeigt sich aber auch, dass die im kantonalen Richtplan angenommene Entwicklung von 14%
Wachstum im Zeitraum von 2012 bis 2040 fiir Oberwil-Lieli zu kurz greift. Der Druck des nahen
und gut erreichbaren Zirich spielt hier - nebst den vor Ort vorhandenen attraktiven 6kologi-
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schen und 6konomischen Rahmenbedingungen und Werten - eine gréssere Rolle als bei ande-
ren l&ndlichen Raumen.

4.1.7 Erschliessungsprogramm

In Oberwil-Lieli gibt es keine wirklich grossen, noch unliberbaute Areale, deren Entwicklung
sprunghafte Auswirkungen auf die bestehende Bildungsinfrastruktur (Kiga, Schulen) haben. Es
gilt, die Gesamtentwicklung im Auge zu behalten um friihzeitig entsprechenden Raum- und
Flachenbedarf ausmachen zu kénnen.

Der im Bericht ,Innenentwicklung® ausgewiesene Bevolkerungszuwachs der bereits erstellten
Uberbauung Lieli-Vilette macht heute schon von den éffentlichen Bauten und Anlagen Ge-
brauch. Diesbeziglich besteht demzufolge kein Handlungsbedarf.

Das Areal im Unterdorf — wo kurz- bis mittelfristig 2 Mehrfamilienhauser geplant sind - steht im
Besitz der Einwohner- und der Ortsbiirgergemeinde. Das Areal ist im bau- und planungsrechtli-
chem Sinn erschlossen (rechtsgiltiger Gestaltungsplan). Die verkehrstechnische Erschliessung
ist bis zu den Parzellen vorhanden respektive sind mit den Bauten zu erstellen.

Die Erschliessungsanlagen des Areals ,Juchacher” — das mit der Einzonung in den Besitz der
Einwohnergemeinde lbergeht — sind im Zuge der Parzellierung respektive dem Verkauf durch
die Gemeinde zu erstellen. Die entsprechenden Aufwendungen sind im Finanzplan der Ge-
meinde zu bertcksichtigen.

Bei den Ubrigen unliberbauten Parzellen handelt es sich um kleinere Einzelgrundstticken, deren
Grunderschliessung bereits erstellt ist. Diesbeziiglich ergibt sich keine unmittelbare Relevanz
fur die Finanzplanung der Gemeinde.

4.1.8 Altersleitbild

Auch in Oberwil-Lieli wachst die Anzahl alterer Menschen, wahrend die Zahl der jlingeren stetig
sinkt. Dieser gesellschaftliche Umbruch wirkt sich auf die Gesundheitsversorgung, auf die Infra-
struktur und auf das Betreuungsangebot aus. Veranderungen zeichnen sich auch in der Sied-
lungsentwicklung ab.

In den nachsten zwei Jahrzehnten sind beziglich der Altersverteilung Veranderungen zu erwar-
ten. Die Zahl der Giber 65-Jahrigen durfte sich ungefahr verdoppeln, jene der tber 80-Jahrigen
sogar verdreifachen. Die Gruppe der 20- bis 64-Jahrigen nimmt anteilsmassig ab. Diese gesell-
schaftliche Entwicklung wird die Dorfgemeinschaft tiber alle Themenbereiche hinweg veran-
dern.
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Quelle: Regionalplanungsverband M-R-K

Die Arbeitsgruppe ,Wohnen 60+“ hat ein kommunales Altersleitbild erarbeitet. Darin sind nebst
Leitsatzen auch raumrelevante Empfehlungen formuliert worden, die im Zuge von Arealentwick-
lungen aufgenommen und weiterbearbeitet werden kénnen.

4.1.9 Schulraum- und Infrastrukturplanung

Die Schulpflege hat im Auftrag des Gemeinderates Abklarungen und Prognosen hinsichtlich
des Schulraumbedarfes getroffen. Unter Berilicksichtigung der Rahmenbedingungen und Anfor-
derungen des Lehrplans 21 kénnen folgende Aussagen gemacht werden:

Kindergarten: In den beiden Aussenabteilungen (Oberwil und Lieli) besteht die Moglichkeit auf 2
Abteilungen aufzustocken und damit theoretisch bis zu 25 Kinder pro Abteilung Platz zu bieten.
Daraus ergibt sich, dass bei den Kindergarten bis 2040 vermutlich kein zusatzlicher Raumbe-
darf besteht.

Schule : Auf Schulstufe hat die Gemeinde normalerweise 9 oder maximal 10 Abteilungen. Rein
theoretisch hat die Gemeinde Oberwil-Lieli Klassenzimmer fiir 12 Abteilungen. Weiter kénnten

die auf dem Schulareal bestehenden zwei Wohnungen bei Bedarf in Schulrdaume umgewandelt
werden.

Es ergibt sich somit bis zum Planungshorizont in 15 Jahren kein Handlungsbedarf hinsichtlich
der voraussichtlich bendétigten Schulzimmern. Allenfalls besteht mittelfristig ein Bedarf an einer
zusatzlichen Turnhalle. Diese liesse sich auf dem Schulareal Falter realisieren.
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Das Feuerwehr- und Werkhofgebaude wurde neu erstellt und verflgt Gber grosse Raum- und
Flachenreserven. Die hier vorhandenen Kapazitaten sollten gut fir die Im Hinblick auf das
prognostizierte Bevolkerungswachstum stehenden Anforderungen ausreichen.

Das Verwaltungsgebaude beinhaltet zwei Wohnungen, die im Bedarfsfall von der Gemeinde-
verwaltung als zusatzliche Buroraumlichkeiten genutzt werden kdnnten.

4.1.10Mobilisierung von Bauzonenreserven

Allgemeine, zonenbezogene Verdichtungsmassnahmen sollen Anreize flir verdichtete Wohn-

bauformen schaffen, die sich in angemessener Weise in die Quartierstruktur einfligen und die

dafir als notwendig erachteten Qualitaten sichern. Die planerische Umsetzung der inneren

Siedlungsentwicklung umfasst ein breites Spektrum, das je nach Aufgabenstellung gezielt an-

gewendet werden muss. In Frage kommen folgende Aspekte:

— Sensibilisierung der Grundeigentimer hinsichtlich dem Innenentwicklungspotenzial unter
Wahrung der Ortsbildqualitaten (z.B. an Informationsveranstaltungen).

— Unterstltzung von parzellenibergreifenden Planungen (z.B. durch Bauverwaltung bei Anfra-
gen zu konkreten Bauvorhaben, wodurch kooperative Planungen ausgel6st werden).

— Beratung von Bauwilligen, Projektverfassern, Investoren (z.B. kann dies durch die Bauver-
waltung oder durch den Beizug von Fachleuten geschehen, indem wertvolle Hinweise fiir die
Projektierung gegeben werden).

4.2 Ortsbildschutz

4.2.1 ISOS

Das Ortsbild des Ortsteiles Oberwil weist gemass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) eine lokale Bedeutung auf.

4.2.2 Bauinventar

Im Zuge der letzten Ortsplanungsrevision von Oberwil-Lieli sind keine Objekte des 1998 erstell-
ten Kurzinventars als kommunale Schutzobjekte (Substanzschutz) in der BNO respektive den
Nutzungsplanen festgesetzt worden. Mit dem Gestaltungsplan ,Unterdorf‘ (Beschlossen vom
Gemeinderat am 1. Oktober 2001 / Genehmigt vom Regierungsrat am 27. Februar 2002) wur-
den zwei Objekte unter Substanzschutz gesetzt. (OBL903; Doppelwohnhaus, ehem. Schmitte,
Mitteldorfstrasse 36,38 und OBL905; Doppelwohnhaus, Unterdorfstrasse 53, 59).

Mit dem Bauinventar (vormalig Kurzinventar) wird fiir die Gemeinden im Kanton Aargau eine
systematische Bestandsaufnahme von kommunal schiitzenswerten Bauten und Kulturobjekten
vorgenommen. In Oberwil-Lieli wurde das Bauinventar 2018 aktualisiert. Dabei wurde das vor-
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stehend erwahnte Objekt OBL903 infolge grosser baulicher Veranderungen und geringem ma-
teriellen Zeugenwert aus dem Bauinventar entlassen.

Das Bauinventar ist ein Hinweisinventar, welches den Gemeindebehdrden und dem Kanton als
Grundlage fur die Ortsplanung und fiir baurechtliche Entscheide dient. Fiir den Grundeigentu-
mer entfaltet es keine unmittelbare rechtliche Wirkung. Eine Umsetzung hat in geeigneter Form
im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung zu erfolgen. Die auf dieser Grundlage neu fest-
gesetzten kommunalen Substanzschutzobjekte sind in den Nutzungsplanen festgesetzt und im
Anhang 1.1 der neuen BNO aufgefiihrt.

Da das Objekt OBL903 im Zuge der Gestaltungsplanung Unterdorf festgesetzt wurde, kann es
nur im gleichen Verfahren (Sondernutzungsplanverfahren) wieder aufgehoben werden. Eine
Schutzentlassung im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision (Nutzungsplanverfahren) ist
nicht moglich. Das Objekt verbleibt daher aus baurechtlicher Sicht vorderhand unter Substanz-
schutz, wird aber im Bauzonenplan resp. der BNO (Anhang 1.1) nicht mehr als Substanz-
schutzobjekt geflhrt.

Im Zuge des Mitwirkungsverfahrens wurden folgende im Bauinventar als kommunale schit-
zenswert bezeichnete Gebaude im Rahmen einer Gesamtabwagung von der Unterschutzstel-
lung (Substanzschutz) ausgenommen:

- OBL905 (Nichtaufnahme in Nutzungsplanung infolge schlechtem Allgemeinzustand und unge-
nigender Nutzbarkeit / Effektive Schutzentlassung erfolgt erst mit Teilanderung des Gestal-
tungsplanes Unterdorf, da das Objekt dort unter Substanzschutz gestellt wurde).

- OBL911 (Ersatzmassnahme zwecks Qualitatssicherung hinsichtlich des Ortsbildschutzes in §
9 Abs. 11 nBNO): Auf Parzelle 911 wird bei Gebaudeabbruch oder Erganzungsbauten eine
ortsbauliche Qualitatssicherung vorgegeben. Vorgangig einem Abbruch der bestehenden Bau-
ten ist in einem Gesamtkonzept aufzuzeigen, wie an dieser ortsbaulich wichtigen Lage stadte-
baulich adaquat reagiert werden soll. Der Gemeinderat wird als instruierende Behdrde bei der
Festsetzung dieses Richtprojektes benannt.

Bezlglich weiterer Erwagungen wird auf die Auswertungstabelle zum Mitwirkungsverfahren im
Anhang verwiesen.

4.3 GIS-gestiitzte Erstellung Nutzungsplane

Die Erstellung der Nutzungsplane erfolgt GIS-gestiitzt und auf Grundlage der Daten der amtli-
chen Vermessung. Im Rahmen der Revision werden beide Nutzungsplane an die aktuellsten
verfiigbaren Grundlagen der amtlichen Vermessung angepasst. Die Anderungen zwischen dem
neuen und dem rechtskraftigen Bauzonenplan sind im Plan der flaichenrelevanten Anderungen
ausgewiesen (siehe Beilage) und in Kapitel 5.2 aufgefihrt.

Weiter ergeben sich in der Flachenstatistik kleinere Differenzen, deren Urspriinge in den noch
von Hand gezeichneten, rechtsgliltigen Originalplanen und der als Plangrundlage verwendeten
amtlichen Vermessung liegen.
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4.4 Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Der Grosse Rat hat am 15. September 2009 den Beitritt zur «Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)» beschlossen, welche zum Ziel hat, die Defini-
tionen und Messweisen der Baugesetzgebung schlussendlich schweizweit zu vereinheitlichen.
Das Konkordat ist im August 2010 zustande gekommen.

Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden mit Ausnahme der Geschossflachenziffer als Ge-
samtpaket Ubernommen. Anstelle der Geschossflachenziffer wurde die Ausnutzungsziffer (AZ)
gemass bisherigem Recht beibehalten. Die Definition findet sich in § 32 der kantonalen Bauver-
ordnung (BauV). Prazisierungen der Definitionen in der kommunalen Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) sind nur soweit moglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies
die IVHB und die BauV ausdriicklich vorsehen. Im Ubrigen bildet die IVHB bzw. die neue BauV,
Anhang 1 und Anhang 2 abschliessendes Recht.

Bisherige und neue BNO Oberwil-Lieli, Definitionen Begriffe und Messweisen in Bauverord-
nung:

| Bisherige BNO Oberwil-Lieli >/ Anhang 3 Bauv |

| Neue BNO Oberwil-Lieli |—>| §§ 16 bis 31 BauV, Anhang 1 + 2 BauV |

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale o Baugesetz BauG
Vereinbarung " Aktualisiert, giiltig seit 1.1.2010
tber die Har-
monisierung der
Baubegriffe A

o Bauverordnung BauV

© Aktualisiert, gliltig seit 1.9.2011
IVHB |l e
Harmonisiertes l
Baurecht, gliltig V
seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse

—) Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG
——» Kantonsspezifische Erganzungen zur IVHB in den §§ 16 ff BauV
--------- » Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der Gemeinde
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In der neuen BNO Oberwil-Lieli wird das harmonisierte kantonale Recht tbernommen, das sich
auf die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung des Baurechts IVHB abstutzt. Die
Ubernahme der Begriffe geméass IVHB fiihrt primér zu einer Harmonisierung im formellen Bau-
recht. Durch teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegentiber dem aktuellen kantona-
len und kommunalen Recht kénnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Wie im
bisherigen aargauischen Recht tblich werden auf den verschiedenen Gesetzes- und Verord-
nungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederholungen gleichlau-
tender Bestimmungen wird verzichtet. Dies gewahrleistet eine schlanke Gesetzgebung.

Die wichtigsten Anpassungen der BNO Oberwil-Lieli die sich aus den neuen IVHB-Bestimmun-

gen ergeben, betreffen folgende Punkte:

— Die bisher eigenstandigen Bau- und Nutzungsordnungen (BO/NO) werden zur Bau- und
Nutzungsordnung BNO zusammengefiihrt.

— Die H6hen waren bisher Gber die Gebaudehdhe und uber die Firsthdhe definiert. Zur Be-
grenzung der Bauvolumen nach oben gelten neu eine Fassadenhdhe und eine Gesamthéhe.

— Die neu gemass IVHB mdgliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen
wesentlich grésser. Diese darf bis 60 % eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubri-
gen nur auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Héhe gegeniber dem darunter
liegenden Geschoss zurlickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die
mit der freien Anordnung nicht beeintrachtigt werden dirfen, in der BauV weiterhin enthalten
ist, ist eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen méglich.

— Bei der Berechnung der Ausnuiitzungsziffer gilt gemass § 32 BauV die anrechenbare Ge-
schossflache, so dass der Abzug von Nebenraumen wesentlich eingeschrankter ist, als dies
noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossflache der Fall war. So muss das effektiv in
Erscheinung tretende bauliche Volumen richtigerweise als Mass der baulichen Dichte be-
messen werden.

— Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natlirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann
dieser infolge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist
vom naturlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt bisher
als gewachsenes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des
Bodens.

4.5 Mehrwertausgleich / Baupflicht

Seit Inkrafttreten der neuen Bestimmungen zur Mehrwertabgabe muss bei Einzonungen eine
Mehrwertabgabe erhoben werden. Gemass § 28a Abs. 1 BauG sind den Einzonungen die Um-
zonungen innerhalb Bauzonen gleichgestellt, wenn das Grundstlick vor der Umzonung in einer
Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fiir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. In diesen
Fallen muss die Mehrwertabgabe neu zwingend mittels einer Festsetzungsverfigung und im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen erhoben werden.

In verwaltungsrechtlichen Vertragen kénnen Gemeinden weiter Leistungen vereinbaren, die den
Ausgleich anderer Planungsvorteile (zum Beispiel Aufzonungen) bezwecken (§ 28a Abs. 4

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
6. April 2020, Auflage arcoplan.ch



Seite 25

BauG). In diesen Fallen besteht somit ein Spielraum fiir eine vertragliche Mehrwertabschop-
fung. Bei dieser Nutzungsplanungsrevision sind aber keine derartigen Vertrage vorgesehen.

Die vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung fuhrt bei der Parzelle 252 (Juchacher)
sowie bei der Arrondierung der Teilparzelle 398 zu einer Mehrwertabgaberelevanz. Die beiden
Grundstlcke wurden vor diesem Hintergrund durch das kantonale Steueramt beurteilt. Wah-
rend bei der Parzelle 252 ein entsprechender Mehrwert erkannt wurde, fallt bei der Parzelle 398
infolge der Bagatellfallregelung kein solcher an.

Bei Einzonungen - soweit diese nicht bedingt erfolgen - und bei Umzonungen, die der Einzo-
nung gleichgestellt sind, legt der Gemeinderat in der Regel eine Frist fiir die Uberbauung des
Grundstucks fest. Die Parzelle 252, Juchacher, steht im Eigentum der Gemeinde. Es wird be-
absichtigt, die Erschliessung und die Parzellierung des Areals unmittelbar im Anschluss an die
Rechtskraft der Einzonung an die Hand zu nehmen. Die Baulandverflissigung besteht im Ver-
kauf der Baulandparzellen mit vertraglich festgesetzter Frist fir die Erstellung der Bauten.

Nachstehendes Konzept zeigt die Erschliessung und Parzellierung der Einzonungsflache. Es
werden voraussichtlich 8 Parzellen mit Flachen zwischen 1°200 m? und 1°700 m? gebildet. Die
Verkehrserschliessung erfolgt mittels zwei neuer Stichstrassen; die Randgrundstiicke kénnen
auch direkt an die Juchacherstrasse bzw. den Weisserlenweg angeschlossen werden. Der un-
tere Erschliessungsast dient auch der siidlich angrenzenden Parzelle und verbessert die dortige
Erschliessungssituation.

Juchacher Gestalltungsplan 1:500/22.11.201\9\1(3
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Hinsichtlich dem gemass § 4 Abs. 1 der Bauverordnung (BauV) geforderten Nachweise der
Verbesserung der Siedlungsqualitat kdnnen folgende Argumente und Begriindungen bei der
Interessensabwagung ins Feld gefihrt werden:

- Die Schaffung von qualitativ hochstehender, auf das nachgesuchte Nutzerprofil zugeschnit-
tener Parzellen flr die Erstellung gehobener Einfamilienhauser bzw. Villen entspricht einem
erklarten Entwicklungsziel des Gemeinderates. Dieses Angebot entspricht nicht der Nach-
frage; es bestehen demnach keine adaquaten Nutzungsreserven (§ 4 Abs. 1 lit. a).

- Der Bericht ,Innenentwicklung® (siehe Beilage) enthalt eine auf die baurechtlichen Mdglich-
keiten abgestlitzte Potentialabschatzung hinsichtlich der Einwohnerentwicklung. Die Unter-
suchungen wurden Quartier-scharf vorgenommen. Dem jeweilig bestehenden Quartier-
Charakter kam bei der Beurteilung dieser Potentiale eine grosse Bedeutung zu. Die einzel-
nen Tabellen im Bericht enthalten Hinwiese zur Sicherstellung dieser Qualitaten und reichen
von grundeigentimerverbindlichen Festsetzungen in rechtsgtiltigen Gestaltungsplanen bis
zu bedarfsweisen Gesprachen mit einzelnen Grundeigentiimern von sanierungsbedurftigen
Altliegenschaften und/oder unternutzten Grundstticken (§ 4 Abs. 1 lit. b).

- Dadurch wird unter anderem der Bau von bezahlbarem Wohnraum fir jlingere und altere
Bevolkerungsgruppen im ,Unterdorf‘ in Mehrfamilienhausern erméglicht. Die Sicherstellung
dieser Zielsetzungen wird dadurch erreicht, dass die 6ffentliche Hand (Einwohner- und Orts-
blrgergemeinden) als Grundeigentimerin resp. Bauherrschaft figuriert, was die zeitgerechte
Verfigbarmachung von grésseren uniiberbauten Bauarealen entscheidend beguinstigt (§ 4
Abs. 1 lit. ¢).

- Qualitativ wirksame Rahmenbedingungen und Einschrankungen — wie z.B. 6rtliche Abwei-
chungen von den gemass BNO zulassigen Bauhéhen — kdnnen je nach Erfordernis bzw.
Massgabe in den Kaufvertragen formuliert werden. Aufgrund der Lage von Oberwil-Lieli sind
die Wege z.B. vom ,Juchacher” in die Naherholungsgebiete der Gemeinde sehr kurz. Die
Parzellen sind mit 1°200 m? — 1°700 m? sehr gross bemessen, was fir einen entsprechend
grossen Durchgrinungsanteil spricht. Weitere Verbesserungsmassnahmen zur Erhéhung
der Siedlungsqualitat, wie sie in § 4 Abs. 1 lit. d) und e) formuliert sind, ertibrigen sich. Hier
ist § 4 Abs.3, wonach der Umfang der Ausflihrungen sich nach der Bedeutung der Planung
richtet, besondere Beachtung zu schenken.

- Von der Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht wird zudem bewusst abgesehen. Die 6f-
fentlichen Interessen kdnnen auch ohne Sondernutzungsplan durchgesetzt werden. Anwoh-
ner kdnnen sich spatestens im Zuge der Baubewilligungsverfahren zu den Erschliessungs-
bauwerken resp. den individuellen Bauprojekten einbringen.

4.6 Okologische Ausgleichsmassnahmen

Die im Zuge der Baulandumlegung Juchacher/Unterdorf resultierende Fruchtfolgeflachen-Bilanz
zeigt trotz Prifung weitere Auszonungen zum Zwecke der Kompensation der beanspruchten
Fruchtfolgeflachen ein negatives Ergebnis von rund 0,4 ha. Die Gesamtinteressensabwagung
zur Baulandumlegung hat aber auch gezeigt, dass die Erhaltung des Freiraums im Nahbereich
zum Ortsmuseum/Gerberhaus im Ortsteil Oberwil im kulturhistorischen Kontext interessant ist.
Sie kann zur Steigerung der Siedlungsqualitat beitragen. Voraussetzung ist, dass die Flache
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zukilnftig zonenkonform, das heisst landwirtschaftlich genutzt oder als Biodiversitatsflache
entwickelt wird.

Die Gemeinde Oberwil-Lieli verfugt tber ein aktuelles Pachtlandreglement (7. Juni 2019). Im
zugehorigen Plan ist die Parzelle 48, die im Eigentum der Einwohnergemeinde steht, ausge-
wiesen.

:"ahg-! 3 (Parz. 75)

\
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e e
Vo

4) ’
Ausschnitt Plan ,Pachtland®

Im Pachtland-Massnahmen-Katalog sind die Zielbestimmungen beschrieben. Die Gemeinde
Oberwil-Lieli méchte auf dem in ihrem Eigentum stehenden Kulturland in Zukunft eine wesentli-
che Forderung der Artenvielfalt ermdglichen. Zudem soll auf diesen Flachen der Erholungswert
fur die Bevolkerung erhoht werden. Dazu sind allgemein eine extensive landwirtschaftliche Nut-
zung mit Anlegen von Hecken sowie das Pflanzen von Obstbaumgarten, Baumalleen sowie
Einzelbaumen vorgesehen. Die Umsetzung der Aufwertungsmassnahmen wird durch die Ar-
beitsgruppe Landschaft Oberwil- Lieli geplant, organisiert und in Absprache mit den Pachtern
ausgefihrt. Die Pachter werden friihzeitig Uber die Umsetzungen orientiert. Damit wird sicher-
gestellt, dass auch in Zukunft die Landwirtschaftlichen Flachen sinnvoll genutzt werden kénnen
(Zufahrt, Schattenwurf usw.). Die Empfehlungen der Arbeitsgruppe Landschaft bzgl. der Parz.
48 lauten: extensiv Bewirtschaften / Obstgarten mit alten Sorten und Nussbaumen erstellen /
Evtl. Obstgarten mit einem nat. Holzweidezaun einzaunen. Diese Massnahmen sind mit dem
Gerberhaus abzustimmen.

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
6. April 2020, Auflage arcoplan.ch



Seite 28

4.7 Umsetzung Hochwassergefahrenzonen

4.7.1 Rechtsgrundlage

Hochwassergefahrenzonen werden zur Umsetzung der Gefahrenkarte dort ausgeschieden, wo
ein Schutzdefizit besteht und mittelfristig keine Anderung der Gefahrdung absehbar ist. Die
Hochwassergefahrenzonen werden den jeweiligen Bauzonen Uberlagert. In Oberwil-Lieli wird
im Ortsteil Lieli im Bereich des Schulweges eine kleine Restgefahrdungsflache ausgewiesen.
Im Ortsteil Oberwil weist das Gebiet entlang des Dorfbachs ein Schutzdefizit auf. Aus diesem
Grund wird im Gebiet Chalberweid eine Hochwassergefahrenzone sowie eine Restgefahr-
dungsflache ausgewiesen.
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Gebiet mit Restgefahrdung im Umsetzung Hochwasserschutz im Ortsteil Oberwil
Ortsteil Lieli

Baumgartei Gcher”

4.7.2 Umsetzung in der BNO

Die in der neuen Bau- und Nutzungsordnung (§§ 49 bis 51 nBNO) erlassenen Vorschriften im
Zusammenhang mit der Hochwassersicherheit gelten fir Gemeinden, bei welchen die Gefah-
renkarte bereits erstellt wurde.

Die im Bauzonenplan dargestellte Hochwassergefahrenzone und Restgefahrdungsflachen ba-
sieren auf dieser Karte. Sie wird im Sinne der Vorsorge und zur Selbstdeklaration im Bauzo-
nenplan dargestellt.
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4.8 Gewasserraum

Die Kantone sind gemass Art. 36a Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (GSchG) ver-
pflichtet, den Raumbedarf der Gewasser bis 2018 festzulegen. Der Gewasserraum muss bei
der Nutzungsplanung berticksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet werden.

In der Gewasserraumkarte des Kantons Aargau wird der Raumbedarf des Gewassers aufgrund
ihrer Okomorphologie nach Massgabe der Gewéasserschutzgesetzgebung des Bundes festge-
legt.

Gestutzt auf Art. 36a GSchG wurden im revidierten § 127 BauG per 1. Januar 2017 die Gewas-
serraumabstande festgelegt. Zwischenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht recht-
geniigend taxiert, so dass aktuell wieder die Ubergangsbestimmungen der eidgendssischen
Gewasserschutzverordnung gelten. In der kommunalen Nutzungsplanung missen die Gewas-
serraume fir samtliche Gewasser ausgeschieden werden.

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung Bremgarten werden die Gewasserraume somit
fur alle Gewasser umgesetzt. Betroffen sind folgende, meist Klein- und Kleinstgewasser:
- Ghirschbach

- Rossweidbach

- Rummelbach

- Schulwegbach

- Hellbachli

- Srnimatte

- Geissweidbach

- Tadickerbachli

- Gatter

- Litzibuechermoos

- Fronwald 1

- Chuchichastenbach

- Widenbach

- Nassacher

- Huserhofbach

- Dorfbach/Geherenbach
- Haldenbach

- Paradis

- Ziegelbach

- Herrengassbach

Ausserdem Haldenbach und dem Dorfbach/Geherenbach liegen alle Bache vollumfanglich im

Kulturland.

Die extensive Gestaltung und Bewirtschaftung der Gewasserraumzonen ist in Art. 41c. GSchV
geregelt, wobei folgende wichtigsten Bestimmungen gelten:
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— Im Gewésserraum diirfen nur standortgebundene, im &ffentlichen Interesse liegende Anla-
gen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Sofern keine
liberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behdrde ausserdem die Erstellung fol-
gender Anlagen bewilligen:

a. zonenkonforme Anlagen in dicht (iberbauten Gebieten;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindestens 3 m
von der Uferlinie des Gewaéssers, wenn topografisch beschrénkte Platzverhéltnisse vorlie-
gen;

c. standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung dienen.

— Im Gewésserraum diirfen keine Diinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Ein-
zelstockbehandlungen von Problempflanzen sind ausserhalb eines 3 m breiten Streifens ent-
lang des Gewdssers zuléssig, sofern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand mecha-
nisch bekdmpft werden kénnen.

Die Vorschriften in der Bau- und Nutzungsordnung zur Gewasserraumzone und zum Abstand
fur Bauten und Anlagen gegeniiber Gewéssern (§§ 22 und 22°¢ BNO) richten sich nach den
aktuellen Musterbestimmungen der Abteilung Landschaft und Gewasser.

4.9 Waldfeststellung

Bei jeder Anderung der Bauzonengrenzen sind die Waldgrenzen feststellen zu lassen

(§ 6 AWaG). Der Waldgrenzenplan ist zusammen mit der Nutzungsplanung 6ffentlich aufzule-
gen (§ 3 ff AWaV). Das durchgefliihrte Waldgrenzenverfahren ist rechtlich zwingend fiir den
kommunalen

Beschluss und die kantonale Genehmigung der Zonenplananderung (§ 3 ff AWaV).

Im aktuell rechtsglltigen Bauzonenplan sind verschiedene Waldgrenzen definiert. Die Feststel-
lung der Waldgrenzen wird im Zuge des kantonalen Vorprifungsverfahrens veranlasst.

Im Kanton Aargau werden mit dem kantonalen Waldgrenzenplan flachendeckend rechtsver-
bindliche, statische Waldgrenzen eingefihrt. Am 1. Januar 2019 ist die entsprechende Geset-
zesanderung rechtskraftig geworden. Im Laufe des Septembers 2019 lag der die Gemeinde
Oberwil-Lieli betreffende Waldgrenzenplan auf. Es sind keine Einwendungen erhoben worden.
Somit sind alle Waldgrenzen in der Gemeinde rechtskraftig.
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4.10 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Auf die Erarbeitung eines Kommunalen Gesamtplans Verkehr KGV wurde verzichtet, da in
Oberwil-Lieli keine der in § 54a Abs. 2 BauG formulierten gesetzlichen Erfordernisse vorhanden
sind. Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung werden nur unbedeutend kleine Flachen
dem Baugebiet zugefiihrt (Areal Juchacher, voraussichtlich 8 EFH-Parzellen). Zudem liegt die
fur den Planungshorizont 2030 prognostizierte Bevolkerungszahl in den einzelnen Quartieren in
einem Rahmen, welcher vom bestehenden kommunalen Strassennetz gut aufgenommen wer-
den kann.

Die publikumsorientierten Nutzungen (Offentliche Bauten und Anlagen) liegen so, dass beste-
hende Wohnquartiere nicht belastet werden. Gréssere, entsprechenden Ziel- und Quellverkehr
induzierende Anlagen fehlen. In Oberwil-Lieli gilt auf dem Uberwiegenden Quartierstrassennetz
Tempo 30. Seit dem Jahre 2008 ist der Umfahrungstunnel in Lieli in Betrieb und der Ortsteil ist
von quartierfremden Durchgangsverkehr befreit. Der Ortsteil Oberwil wird von der kantonalen
Verbindungsstrasse Berikonerstrasse K411 durchfahren. Die Verkehrsbelastung halt sich hier
mit rund 3700 Fahrzeugbewegungen pro Tag (DTV 2015) aber in Grenzen.

Folgende verkehrsrelevanten planerischen Massnahmen sind in die neue BNO eingeflossen:

— Differenzierte Zulassung von Verkaufsnutzungen je Zone (Umsetzung Richtplanbeschluss
S3.1/1.1).

— Forderung, dass Garagen und Parkierungsanlagen zusammengefasst werden sollen (§ 43
Abs. 1 BNO).

— Forderung des Fahrradfahrens durch benutzerfreundliche Platzierung der Veloabstellplatze
(§ 45 Abs. 1 BNO)

4.11 Historische Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Ver-
kehrswege und Wegbegleiter (Wegkreuze etc.). Um allfallige Beeintrachtigungen der vorhande-
nen Substanz oder Unterbriiche des Verlaufs zu vermeiden, wird der Gemeinderat bei Bauvor-
haben im Bereich derartiger Objekte den Plan respektive das hinterlegte Inventar konsultieren
und nétigenfalls Auflagen erlassen.

Zu Gunsten einer besseren Planlesbarkeit des Bauzonen- und des Kulturlandplanes sind die
auf dem Gemeindegebiet Oberwil-Lieli bestehenden Verkehrswege (IVS-Objekte) in einem
separaten Ubersichtsplan mit den offiziellen IVS-Farben dargestellt (Beilage).
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Historische Verkehrswege (IVS) / /

Ubersichtsplan der historischen Verkehrswege in der Gemeinde Oberwil-Lieli

4.12 Archaologische Fundstellen

Die Archaologie erschliesst die materielle Hinterlassenschaft friiherer Generationen. Fur viele
Epochen der Vergangenheit sind archaologische Funde die einzige Informationsquelle. Histori-
sche und archaologische Statten sind ein wesentlicher Teil der reichhaltigen Aargauer Kultur-
landschaft und pragen Landschaft und Regionen des Kantons.

Innerhalb des Siedlungsgebiets sind mehrere archaologische Fundstellen bekannt. Neben den
historischen Ortskernen sind zum Beispiel ein rémischer Gutshof und ein friihmittelalterliches
Graberfeld aktenkundig, die beide sehr grossflachig sein kénnen. Es ist deshalb méglich, dass
bei Bodeneingriffen archaologische Hinterlassenschaften - auch bislang unerkannte - zum Vor-
schein kommen beziehungsweise beeintrachtigt werden.

Von den Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungs-
planung sind aktenkundige archdologische Hinterlassenschaften nur indirekt betroffen. Es ist
jedoch zu bericksichtigen, dass bei Bodeneingriffen auch bislang unerkannte archaologische
Hinterlassenschaften zum Vorschein kommen kénnen. Diese sind gemass Kulturgesetz (KG)
vom 31.03.2009 zu erhalten und zu schitzen (§ 38 KG). Ist ihre Zerstdrung unumganglich,
mussen sie durch die Kantonsarchaologie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert werden
(§ 44 KG). Auch ohne Eintrag in den Zonenplanen bleibt die gesetzlich verankerte Meldepflicht
im Zusammenhang mit archaologischen Hinterlassenschaften bestehen (§ 41 KG). Bei samtli-
chen raumplanerischen Tatigkeiten und Bauvorhaben ist die archaologische Fundstellenkarte
beizuziehen.
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Die Kantonsarchaologie stellt den Planungsbehdrden sowie der Bevolkerung eine laufend aktu-
alisierte und o6ffentlich zugangliche Online-Karte der archaologischen Fundstellen zur Verfligung
(www.ag.ch/geoportal). Aus diesem Grund missen die bekannten Fundstellen nicht mehr in
den kommunalen Nutzungsplanen dargestellt werden.
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Ausschnitt aus der Online-Karte mit den Eintragen der archaologischen Fundstellen in Oberwil-Lieli
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5 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

5.1 Erlauterungen zum Bauzonenplan

Am Bauzonenregime werden keine Anderungen vorgenommen. Es erfolgen auch keine Auf-
oder Umzonungen. Neu eingezont wird die Parzelle 252 (Juchacker). Kompensiert wird diese
Flache durch die Auszonungen im ,Letten® (Teilparzelle 259) und im ,Unterdorf* (Teilparzelle
48). Diverse Siedlungsrandstrassen sowie die ehemalige Kantonsstrassen durch Lieli und Rich-
tung Oberwil (Bremgartenstrasse, Birmenstorferstrasse, Lielistrasse) werden neu dem Bauge-
biet zugeschlagen. Daraus ergeben sich die Differenzen zu den in der Tabelle auf Seite 17
ausgewiesenen Werten. Das Baugebiet wachst gegeniber den kantonalen Zahlen um 1.43
Hektaren.

Nutzungszone unuberbaut Uberbaut Total
[ha] [ha] [ha]
Dorfzone D1 1.45 5.12 6.58
Dorfkernzone D2 0.84 13.18 14.03
Landhauszone L 1.88 8.46 10.34
Landhauszone mit Spezialbauvorschriften LSP 0.12 4.38 4.50
Wohnzone W 0.90 30.10 31.01
Arbeitszone A 0.00 1.43 1.43
Zone fur offentliche Bauten & Anlagen OE 0.00 3.61 3.61
Griinzone GZ 0.00 0.95 0.95
Total 5.19 67.26 72.45

Tabellarische Ubersicht der Bauzonenflachen im neuen Bauzonenplan

5.1.1 Einzonungen

Im Rahmen der strategischen Uberlegungen zur Gemeindeentwicklung hat der Gemeinderat in
der zweiten Halfte 2018 die Idee fir einen Landabtausch innerhalb der Gemeinde entwickelt.
Dies vor dem Hintergrund, dass ein solcher es der Gemeinde ermdéglichen wiirde, ihre Entwick-
lungsziele besser und umfassender erreichen zu kénnen.

Die Gemeinde besitzt eine zentral gelegene Baulandparzelle im Unterdorf, Dorfteil Oberwil. In
Lieli liegt eine flachenmassig ahnlich grosse Landwirtschaftsparzelle, die von zwei Einfamilien-
hauszonen eingefasst ist und nordseitig an Wald grenzt. Ein der Gesamtrevision zugrunde ge-
legtes Planungsziel besteht darin, die Landwirtschaftsparzelle in Lieli einzuzonen (Parzelle Nr.
252 «Juchacher») und dafir die Baulandparzelle in Oberwil (Parzelle Nr. 48 «Unterdorf») sowie
einen Teil der Parzelle Nr. 259 im Raum «Letten» auszuzonen. Der Entwurf der Nutzungspla-
nung soll dahingehend Uberarbeitet werden. Der Abtausch soll flachen- und wesensgleich erfol-
gen.
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In einem separaten Entwicklungsprozess wurde aufgezeigt, dass der Landabtausch unter Be-
ricksichtigung diverser relevanter Aspekte wie Ortsbild, Raumplanung, Wohnattraktivitat,
Landwirtschaft, etc. einen deutlichen Mehrwert fiir die Gemeinde generieren und damit ein we-
sentlicher Beitrag zum Erreichen der eingangs beschriebenen Entwicklungsziele geleistet wird.
Die kantonalen Fachstellen haben zu diesem ,Revisions-Eckpfeiler im zustimmenden Sinn
Stellung genommen.

Juchéacher (Parzelle 252)

Das Areal Juchacher mit einer Flache von 12700 m? ist grosstenteils vom Baugebiet umgeben.
Im Norden grenzt das Areal an Wald und im Stidwesten an die Landwirtschaftszone. Aufgrund
seiner Lage eignet sich das Gebiet aus raumplanerischer Sicht gut fiir eine Einzonung. Der
Ortsteil Lieli ist gepragt von Einfamilienhausern. Die Einzonung des Gebiets Juchacher zur
Landhauszone ware die logische Weiterfuhrung der Siedlungsentwicklung und wiirde sich gut in
die Landschaft resp. ins Ortsbild einfiigen. Das Areal war im bereits einmal im Bauzonenplan
vom 30. August 1988 als Landhauszone der 2. Etappe festgesetzt worden. Bei der Revision der
Nutzungsplanung im Jahr 1995 wurde das Gebiet jedoch nicht mehr der Bauzone zugewiesen.

Ausschnitt rechtsgliltiger Bauzonenplan Ausschnitt Luftbild (Quelle: agis)

Das Gebiet ist schwach geneigt nach Sidwest ausgerichtet, was einer optimalen Exposition flr
eine attraktive Wohnlage entspricht. Das Gebiet liegt in der OV-Giiteklasse C und ist somit mit
den offentlichen Verkehrsmitteln relativ gut erschlossen. Dank dem im Jahr 2008 eréffneten
Umfahrungstunnel ist davon auszugehen, dass das Gebiet bezogen auf den Strassenlarm nicht
vorbelastet ist. Die entsprechende Fachkarte im AGIS weist offenbar noch eine Larmvorbelas-
tung aus, die vor dem Tunnelbau Bestand hatte.

Das Gebiet entspricht somit der nachgefragten attraktiven Wohnlage und eignet sich auch aus
raumplanerischer Sicht sehr gut fir eine Einzonung.

Gemass § 28i BauG legt der Gemeinderat bei einer Einzonung eine Frist fiir die Uberbauung
des Grundstucks fest (in der Regel zwischen 5-10 Jahren). Die Gemeinde Oberwil-Lieli hat die
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Parzelle Nr. 252 erworben. Die gesetzlich geforderte Baulandverflissigung kann somit durch
die Gemeinde sichergestellt werden. Auch die Herbeiflihrung der bau- und planungsrechtlichen
Baureife (Erschliessungsplanung und -projektierung, Parzellierung, etc.) wird unter gemeindera-
tlicher Flihrung erfolgen.

Der Verlust an Fruchtfolgeflache betragt rund 0.4 Hektaren. Mit den vorgesehenen Auszonun-
gen lasst sich keine Kompensation erreichen. Im Zuge der Revision werden dkologische Aus-
gleichsmassnahmen vorgenommen. So werden zum Beispiel neue Kulturobjekte kommunal
unter Schutz gestellt. (siehe Landschaftsinventar und Kulturlandplan).

Arrondierung Parzelle 398

Im Zuge der Gesamtrevision erfolgte auch eine Beurteilung der bestehenden Abgrenzungen am
Baugebietsrand. Im Bereich der Parzelle 398 liegen fir die Erschliessung von Mehrfamilienhau-
sern bendtigte Anlagen (Besucherparkplatze, Rampe der Unterniveaugarage) sowie der zu
diesen Anlagen fuhrende Zufahrtsweg heute in der Landwirtschaftszone, was aus raumplaneri-
scher Sicht weder sinnvoll noch rechtens ist. Die entsprechenden Flachen sollen daher (wie-
der!) eingezont werden.

Im Bauzonenplan aus dem Jahr 1988 waren diese Erschliessungsanlagen noch der Bauzone
zugewiesen, wurde aber auf Wunsch der kantonalen Fachstellen - und wohl vor dem Hinter-
grund von viel zu grossen Baugebietsreserven - im Zuge der Revision der Nutzungsplanung im
Jahr 1995 ausgezont. Auf dem nachstehenden linken Planausschnitt ist zu erkennen, dass die
Bauzone 1988 leicht abgekropft bis und mit der Strasse Im Moos verlief. Mit der Revision 1995
(Planausschnitt rechts) wurde die Bauzone reduziert: Die Strasse Im Moss ist nun nicht mehr
Bestandteil des Baugebietes; zudem wurde die 1. Bauzonentiefe ab Lielistrasse auf 16 m ein-
gekurzt (Vermassung im Bauzonenplan). Gut zu erkennen sind hier auch die beiden Mehrfami-
lienhauser auf den Parzelle Nr. 398 und 1064, die im Jahr 1994 erstellt wurden.

.\\\\,\‘ & !
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Ausschnitt Bauzonenplan 1988 Ausschnitt Bauzonenplan 1995

Raumplanerisch sinnvoll soll eine Flache von total 560 m? — wovon 370 m? auf der Parzelle Nr.
398 und 190 m? auf Strassenparzelle liegen — eingezont werden. Diese Erschliessungsflachen
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(Strasse, Parkierung und Zufahrt UG-Garage) sollen gestitzt auf die Planungsanweisung 3.5
des Richtplankapitels S.1.2 ohne flachengleichen Abtausch eingezont werden kénnen. Die Ein-
zonung fuhrt explizit nicht zu einer einwohnerrelevanten Vergrosserung des Baugebietes. Es
handelt sich nachweislich vielmehr um Flachen von rechtmassig erstellten, bestimmungsge-
mass nutzbaren und nachtraglich zonenwidrig gewordene Bauten und Anlagen (Richtplankapi-
tel S1.2, Planungsanweisung 3.5 b) sowie um eine bestehende Zonenrandstrasse (Richt-
plankapitel S1.2, Planungsanweisung 3.5 d).

Beabsichtigte Einzonung; Basis: agis, amtl. Vermessung Beabsichtigte Einzonung; Basis: agis, Luftbild

5.1.2 Auszonungen

Fir die flachen- und wesensgleiche Kompensation der Einzonung ,Juchacher” sind zwei Aus-
zonungsflachen in den Gebieten ,Unterdorf* und ,Letten® evaluiert worden. Sowohl die Parzelle
Nr. 48 (Unterdorf) als auch die Parzelle Nr. 259 (Letten) stehen im Eigentum der Gemeinde
Oberwil-Lieli. Wie vorstehend erwahnt, hat die Gemeinde die Parzelle Nr. 252 (Juchacher) er-
worben. Ein Abtausch gestaltet sich hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse somit vergleichs-
weise einfach.

Unterdorf (Teilparzelle 48)

Die auszuzonende Flache der Parzelle 48 im «Unterdorf» ist uniberbaut und umgeben von der
Dorfzone 1. Die Parzelle wird heute landwirtschaftlich genutzt. Es besteht kein landwirtschaft-
licher Pachtvertrag (Baugebiet).

Aus raumplanerischer Sicht ist eine Auszonung von Flachen mitten im Siedlungsgebiet und
insbesondere in der Dorfzone nicht widerspruchslos. Das Unterdorf von Oberwil ist jedoch ge-
pragt von vielen Grunflachen und landwirtschaftlicher Nutzung. Damit dieser Charakter erhalten
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werden kann, soll mitten im Dorf in unmittelbarer Nahe zum Ortsmuseum eine Landwirtschafts-
flache langfristig gesichert werden.

P ik

>

| Ausschnitt Luftbild (Quelle: agis) mit Auszonungsfldche

Hinweis: Der Gestaltungsplan «Unterdorf» ist zwischenzeitlich erstellt worden. Aus diesem
Grund wird das Areal im neuen Bauzonenplan nicht mehr als gestaltungsplanpflichtiges Gebiet
dargestellt. Der rechtskraftige Sondernutzungsplan verbleibt in seinen Festsetzungen grundei-
gentumerverbindlich soweit diese Festsetzungen nicht durch Ubergeordnetes Recht aufgeho-
ben werden (= Auszonungsflache).

Beim Chlobécher-Bach sowie dem Teich handelt es sich um durch die Gemeinde angelegtes
Bachgerinne (Offenlegung Drainage), der nicht im Bachkataster (agis) verzeichnet ist. Im Ge-
staltungsplan Unterdorf ist dieses offengelegte Gewasser als Orientierungsinhalt eingetragen.

2 o, \.77 — L < \ -z
Agis; Auschnitt Bachkataster (kein Eintrag) Ausschnitt Gestaltungsplan Unterdorf

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
6. April 2020, Auflage arcoplan.ch




Seite 39

Die auszuzonende Flache soll landwirtschaftlich genutzt oder als Biodiversitatsflache entwickelt
werden. Grundlage hierfir bilden unter anderem das Pachtlandreglement, genehmigt durch
Beschluss des Gemeinderates vom 13. Mai 2019. Die vom Gemeinderat eingesetzte Arbeits-
gruppe Landschaft hat einen Umsetzungsplan erstellt. Die dort vorgesehenen Massnahmen
wurden mit den betroffenen Bauern abgesprochen. Die Umsetzung erfolgt gestitzt auf das
Pachtlandreglement.

Die konkreten Umsetzungsziele und Massnahmen sind im Dokument «Pachtland Massnah-
men» vom 14. Juni 2019 beschrieben. Fir die Parzelle 48 gelten folgende Empfehlungen:

Pachtfl. Objekt gemiss Inventarliste
zu den Natur- Empfehlungen Ausschuss Arbeitsgruppe
Bemerkungen
Landschaftswerten (Dez. Landschaft ung
Nr. 2018)
Parz.Nr.
26 (41) extensiv Bewirtschaften
48 Obstgarten mit alten Sorten und Massnahmen
keine Nussbiumen erstellen. mit Gerberhaus
Evtl. Obstgarten mit einem nat. abstimmen
Unterdorf . L
Holzweidezaun einzdunen

Die Stellung des geschitzten Gerberhauses (Ortsmuseum) wirde durch den langfristigen Er-
halt einer landwirtschaftlich genutzten Grinflache gestarkt. Der ehemalige Vielzweckbau steht
heute noch frei auf einer grésseren Flache. Eine Uberbauung der Parzelle Nr. 48 wiirde die
ortsbauliche Stellung des Gerberhauses entsprechend schwachen.
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Aus kulturhistorischer Sicht ist die Auszonung im ehemals bauerlich gepragten Ortsteil mit dem
geschutzten Gerberhaus somit erstrebenswert. Es entsteht ein Zusammenspiel zwischen in
ihrer Urspriinglichkeit erhaltenen, bauerlichen Bebauung mit entsprechender Nutzung (Ortsmu-
seum) und landwirtschaftlich genutztem Umschwung.

Fir die landwirtschaftliche Nutzung eignet sich das von der restlichen Landwirtschaftsflache
isolierte Areal hingegen nur bedingt, da das Land von einem Weg und einem Bach mit Weiher
gequert wird. Aus landwirtschaftlicher Sicht eignet sich die Flache vorwiegend fiir eine extensi-
ve Nutzung mit Hochstammbaumen und fir die Weidehaltung. Im Zusammenhang mit dem
Weiher kénnten zudem weitere okologisch wertvolle Flachen geschaffen werden. Ob die Flache
als Fruchtfolgeflache aufgenommen werden kann, muss noch abgeklart werden.

5.2 Bilanz der Ein- und Auszonungen

Die nachstehende Tabelle enthalt samtliche Ein- und Auszonungen, die nicht als Ausgangslage
gemass Anpassung an die amtliche Vermessung gelten.

5.2.1 Einzonungen

Parzelle / Ortsbezeichnung Fldache (Hektaren) | Bemerkungen

252 | «Juchacher» 1.2700 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Landhauszone L

398 0.0370 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Dorfkernzone D2

397 0.0190 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Dorfkernzone D2
(Siedlungsrandstrasse «Im Moos»)

947 0.0088 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Arbeitszone A
(Siedlungsrandstrasse «Juraweg»)

947 0.0289 ha Einzonung von &ffentlicher Zone (OE) in Arbeitszone A
(Siedlungsrandstrasse «Juraweg» resp. «Jurastrasse»)

947 0.0210 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Wohnzone W
(Siedlungsrandstrasse «Juraweg» und «Lettenstrasse»)

256 0.0635 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Wohnzone W
(Siedlungsrandstrasse «Lettenstrasse»)

256 0.0274 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Dorfkernzone D2
(Siedlungsrandstrasse «Lettenstrasse»)

1145 0.0049 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Wohnzone W
(Siedlungsrandstrasse «Juchacherstrasse»)

245 0.0164 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Dorfkernzone D2
(Siedlungsrandstrasse «Juchacherstrasse»)

245 0.0799 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Landhauszone L
(Siedlungsrandstrasse «Juchacherstrasse»)

791 0.1522 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Landhauszone L
(Siedlungsrandstrasse «Weisserlenweg»)

251 0.0869 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Landhauszone L
(Siedlungsrandstrasse «Juchacherweg»)

462 0.0416 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Landhauszone
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Spezial LSP
(Siedlungsrandstrasse «Alte Zlrcherstrasse»)

548 0.0963 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Arbeitszone A
(Siedlungsrandstrasse «Lielistrasse»)

965 0.0220 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Arbeitszone A
(Siedlungsrandstrasse)

262 0.0152 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Arbeitszone A
(Siedlungsrandstrasse)

226 0.0551 ha Einzonung von Landwirtschaftszone in Arbeitszone A
(Ehemalige Kantonsstrasse «Bremgartenstrasse»)

Total 2.0461 ha

5.2.2 Auszonungen

Parzelle/ Ortsbezeichnung Flédche Bemerkungen
48 / «Unterdorf» 0.9277 ha Auszonung von Dorfkernzone D1 in Landwirtschaftszone
259 / «Letten» 0.3495 ha Auszonung von Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

(OE) in Landwirtschaftszone

Total 1.2772 ha

5.2.3 Umzonung

Parzelle/ Ortsbezeichnung Flédche Bemerkungen

1145 0.0065 ha Umzonung von Griinzone in Dorfkernzone D2
(Siedlungsrandstrasse)

928 0.0094 ha Umzonung von o&ffentliche Bauten und Anlagen (OE) in

Arbeitszone A
(Velo- und Fussweg der «Bremgartenstrasse» und «Ju-
rastrasse»)

Total 0.0159 ha

5.2.4 Verlust an Fruchtfolgeflachen

Mit der Einzonung «Juchacher» ist der Verlust von 0.96 ha Fruchtfolgeflachen verbunden. Die-
ser kann im Umfang von 0.55 ha teilweise kompensiert werden durch die Auszonung im «Un-
terdorf». Weitere potentielle Kompensationsflachen — beispielsweise bei der Parzelle 1070 oder
im Gebiet des Gestaltungsplanes «Chalberweid» - wurden geprift und im Rahmen einer Ge-
samtabwagung verworfen. Es entsteht somit eine Differenz von 0.41 ha FFF.

Die anhaltende Uberbauung von Kulturland fiihrt geméss Angaben des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt dazu, dass jedes Jahr grosse Mengen an fruchtbarem Bodenmaterial an-
fallen. Boden ist eine wichtige Ressource unserer Gesellschaft. Dennoch ist es in der Praxis oft
schwierig, Uberschissiges Bodenmaterial sinnvoll wiederzuverwerten. Die Verwertungsmaog-
lichkeiten sind beschrankt, so dass fruchtbares Ober- und Unterbodenmaterial haufig in Gruben

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht
6. April 2020, Auflage arcoplan.ch




Seite 42

deponiert wird und somit flr immer verloren ist. Auf der anderen Seite ist bekannt, dass in der
Vergangenheit Abfalldeponien oder Kiesgruben oft mangelhaft und wenig sorgfaltig rekultiviert
wurden. Auch bei Installationsplatzen von ehemaligen Baustellen oder bei Tagebautunnels
kénnen vor Jahren entstandene Schaden bis heute splrbar sein. An solchen Standorten ist
vielmals eine nachtragliche Bodenverbesserung angezeigt.

Im Zuge der Uberbauungen im «Unterdorf» und im «Juchdcher» werden gréssere Mengen an
fruchtbarem Bodenmaterial anfallen. Fiir die neue Erschliessungsstrasse (ca. 800 m?) und die
rund 12 Baugruben (2 x 1°000 m? + 10 x 400 m?) wird eine Flache von ca. 6'800 m? mit ent-
sprechender Bodenqualitat anfallen. Damit kénnte das vorstehend ausgewiesene Defizit im
Umfang von 0.41 ha FFF zumindest rechnerisch ausgeglichen werden.

An daflir geeigneten Standorten kann dieses Material einer sinnvollen Widerverwertung zuge-
fuhrt werden. Das kantonale Verzeichnis «Aufwertung Fruchtfolgeflachen (FFF)» gibt Auskunft
Uber Standorte, die sich flir Bodenverbesserungen eignen.

Die Einwohner- und die Ortsbiirgergemeinde kénnen diese Verantwortung wahrnehmen und in
ihrer Funktion als Grundeigentimer respektive Bauherrschaften beispielsweise im Zuge der
Baugebietserschliessungen dem Unternehmer Vorgaben zur Widerverwertung der FFF-B&den
machen oder bei der Verausserung der Bauparzellen entsprechend bindende Auflagen in die
Verkaufsvertrage aufnehmen.

In den letzten Jahren hat die Einwohnergemeinde verschieden Bodenverbesserungsmassnah-
men vorgenommen. Zu erwahnen sind hier die Altlastensanierungen im Bach-Tobel westlich
des Gebiets «Unterdorf» bzw. «Haldenacher» sowie im Gebiet «Chalberweid». Bei letzterer
standen die Massnahmen im Zusammenhang mit einer Bachoffnung und der Revitalisierung
des anliegenden Gewasserraums.

5.3 Bau- und Nutzungsordnung

Die rechtsgiltigen Baubestimmungen flir Oberwil-Lieli bestehen aus einer Bauordnung (BO) flr
das Baugebiet sowie aus einer Nutzungsordnung (NO) fir das Kulturland. Neu werden diese
beiden Reglemente in einer Bau- und Nutzungsordnung zusammengefasst.

Die Bau- und Nutzungsordnung BNO umfasst nun das gesamte kommunale Bau- und Pla-

nungsrecht. Der Aufbau entspricht der kantonalen Muster-BNO. Neben der Umstellung auf das

harmonisierte Baurecht werden v.a. in folgenden Aspekten Anpassungen vorgenommen:

— aktuelle Bedirfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung

— Umsetzung der neuen Themenbereiche in Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung
nach Innen sowie der Abstimmung Siedlung und Verkehr

— aktualisierte kantonale Muster Bau- und Nutzungsordnung M-BNO

— Integration der Ubergeordneten Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der
Ergebnisse der aktualisierten Schutzzonen und -objekte.

— Generell Verzicht auf Wiederholung materieller oder formeller bau- und planungsrechtlicher
Bestimmungen, die im Gbergeordneten Recht festgesetzt sind.
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Die wichtigsten materiellen Anderungen beinhalten in den jeweiligen Bestimmungen folgendes:

§ | Thema Erlauterungen
3 | Planungsgrundsat- | - Hauptziele fir die raumliche Entwicklung aufgefiihrt. Diese sind als Beurtei-
ze lungs- / Abwagungsmassstab bei raumrelevanten Fragestellungen hinzuzu-
ziehen.
4 | Gestaltungsplan- |- Um fiir das grossere Areal Chalberweid eine gesamtheitliche Planung mit
pflicht den erforderlichen Qualitdten zu gewéhrleisten, wird es als gestaltungs-

planpflichtiges Areal bezeichnet. In Abs. 4 werden entsprechende Zielvor-
gaben genannt.

- Begriffserklarung «Geringfligige Bauvorhaben und untergeordnete Umge-
staltungen» gemass § 4 Abs. 2 BNO: Dieser Passus ermdglicht konkret die
Bewilligung von Bauvorhaben, die in ihrem Umfang und ihren Auswirkungen
klein und untergeordnet sind und den Gestaltungsplan nicht prajudizieren
(Beispiele: Innenausbauten oder untergeordnete Anbauten an bestehenden
Liegenschaften, Dachausbauten, etc.). Die genannten Beispiele haben alle
entweder gar keine oder dann unwesentliche Auswirkungen auf das Orts-
bild.

- Hinweis: Die beiden Gestaltungsplane «Unterdorf» und «Chilchacher» sind
zwischenzeitlich erstellt worden. Aus diesem Grund werden die Areale im
neuen Bauzonenplan nicht mehr als gestaltungsplanpflichtige Gebiete dar-
gestellt. Sie bleiben aber rechtskraftige Sondernutzungsplane und in ihren
Festsetzungen grundeigentimerverbindlich.

5 | Kommunale Richt- |- Prazisierung bzgl. Zustandigkeit (Gemeinderat), Themen fiir kommunale
plane Richtplane

6 |Inventare / Grund- |- Hinweis auf aktuelle Inventare und Grundlagenpléne, welche bei der Beur-
lagenplane teilung von Baugesuchen beizuziehen sind.

7 | Bauzonen - Anhebung der Ausnutzungsziffer in allen relevanten Bauzonen auf das

hoéchstzulassige Mass gem. altrechtlicher BNO (ohne Arealliberbauung)

- Anstelle der ,Gebaudehdhe” neue ,Fassadenhdhe” gemass harmonisiertem
Recht eingefihrt.

- Anstelle der ,Firsthohe* neue ,Gesamthéhe“ gemass harmonisiertem Recht
eingefuhrt.

- Vorgabe einer maximalen Vollgeschosszahl aufgehoben.

- Mit einer zusatzliche Bestimmung zu Bristungen bei Flachdachbauten
kénnen die maximalen Fassadenhdhen der Wohnzonen und der beiden
Landhauszonen in der Tabelle von § 7 Abs. 1 BNO tiefer gehalten werden.

- bei Attikageschossen gemass § 25 BauV entspricht die zulassige Fassa-
denhohe der Gesamthohe. Vorbehalten bleibt § 48 ®' Abs. 1 BNO.

8 | Dorfzone - Verkaufsgeschéfte bis max. 500 m? Nettoladenflache pro Standort zugelas-

sen, um den attraktiven Nutzungsmix in der kleinteiligen Struktur und in

Zentrumsnahe zu unterstitzen.
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9 | Dorfkernzone Zweck der Zone neu definiert.
Verkaufsgeschéafte bis max. 500 m? Nettoladenflache pro Standort zugelas-
sen, um den attraktiven Nutzungsmix in der kleinteiligen Struktur und in
Zentrumsnahe zu unterstitzen.
Einpassungskriterien fiir Um- oder Ausbauten sowie flir Neubauten neu
formuliert, um der dérflichen Struktur gerecht zu werden.
Prazisierung der Beurteilung von Bauvorhaben durch den Gemeinderat.
Verweis auf Kriterien gemass § 47 BNO.
Dachaufbauten sind sorgfaltig in die Dachlandschaft zu integrieren und
sorgfaltig anzuordnen, um die im o6rtlichen Kontext in der Regel vorhanden
ruhige Gesamtwirkung beizubehalten. Gemeinderat kann bei ortsbaulich
sehr gut begriindbaren Fallen Dachaufbauten bis zur Halfte der Fassaden-
lange bewilligen
Als qualitatssichernde Massnahme fiur die Aussenraumgestaltung ist neu
mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen.
Auf Parzelle 911 wird bei Gebaudeabbruch oder Erganzungsbauten eine
ortsbauliche Qualitatssicherung vorgegeben.
10 | Landhauszone L/ L und LSP in einer Bestimmung zusammengefasst
LSP Quallitatssicherungsvorgabe gemass geltendem Recht
Nicht stérendes Gewerbe sowie Laden bis 100 m? Nettoladenflache sind in
der LSP zugelassen.
Verdichtung mittels Einliegerwohnung in LSP ist méglich
11 | Wohnzone W L&aden bis max. 500 m? Nettoladenflache pro Standort zugelassen.
12 | Arbeitszone A Zonenzweck gem. M-BNO neu formuliert (Wohnen bis max. 33 % der aGF;
ist explizit moglich / max. 2 Wohnungen pro Hauptgebaude).
Verkaufsgeschéafte bis max. 500 m? Nettoladenflache pro Standort zugelas-
sen.
Verbot von reinen Lagerbauten oder Materialumschlag ohne Bezug zu
oOrtlichen Produktions- oder Handelsbetrieben.
Vorgaben zur kubischen Gestaltung und zur Farbgebung als qualitatssi-
chernde Massnahme
15 | Landwirtschaftszo- Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons
ne
16 | Bauten in der Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons
Landwirtschaftszo-
ne
17 | Speziallandwirt- Anpassung der zulassigen Produktionen in der Speziallandwirtschaftszone
schaftszone ,Gart-
nerei*
18 | Speziallandwirt- Neue Speziallandwirtschaftszone fiir die bodenunabhangige landwirtschaft-
schaftszone ,Tor- liche Tierhaltung und der Saumasterei.
matten®
19 | Naturschutzzonen Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte

Schutzbestimmungen

Einzelne Erganzung gemass Muster BNO, z.B. bzgl. Vereinbarungen in
Zusammenhang mit der Abgeltung 6kologischer Leistungen
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20 | Naturschutzzone Auf Objekte gem. dem kantonalen Richtplan und dem Betriebsplan Wald
Wald abgestimmte Schutzbestimmungen

21 | Landschafts- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons / Planbereinigungen
schutzzone Festsetzungen der Standorte fiir bestehenden landwirtschaftliche Siedlun-

gen in der Landschaftsschutzzone («L»)

21%% | Wildtierkorridor Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons

Festsetzungen zu den Wildtierkorridoren AG R11 und AG R17

22 | Gewasserraumzo- Umsetzung der Bestimmungen aus der Gewasserschutzgesetzgebung /
ne Anpassungen an aktuelle kantonale Vorgaben der Abteilung Landschaft

und Gewasser (ALG)

2% | Abstand fiir Bauten Umsetzung der Bestimmungen aus der Gewasserschutzgesetzgebung /
und Anlagen ge- Anpassungen an aktuelle kantonale Vorgaben der Abteilung Landschaft
genuber Gewas- und Gewasser (ALG)
sern

23 | Naturobjekte Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte

Schutzbestimmungen

24 | Gebaude mit Sub- Schutzvorschriften zu den Substanzschutzobjekten gem. Bauinventar und
stanzschutz Anhang 1.1

25 | Kulturobjekte Aktualisierung der Schutzvorschriften von Kulturobjekten

26 | Ausnutzungsziffer Ubernahme der altrechtlichen Bestimmungen (keine materiellen Anderun-

gen)

27 | Nicht stérendes Definition des Stdrmasses gem. aktueller Muster BNO des Kantons
bzw. massig
stérendes Gewer-
be

28 | Verkaufsflachen Rechtliche Grundlage fir die Berechnung der Nettoladenflache gestutzt auf

die in der BauV verbindlich erklarte VSS-Norm

29 | Grenz- und Ge- Maoglichkeit zur Reduktion Gebaudeabstand gegenuber bestehenden Bau-
baudeabstande ten mit zu geringem Grenzabstand, damit solche Bauten nicht verdich-
gegendiber beste- tungshemmend wirken kénnen.
henden Bauten

30 | Strassenabstand Gestutzt auf aktuellen § 111 BauG von der Méglichkeit Gebrauch gemacht,

die Abstande gegenuber Gemeindestrassen fur Stutzmauern, Béschungen
und Parkfelder abweichend zu regeln

Fir Bauten und Anlagen die auf Grundstiicken die an die Tunnelstrasse
oder an die Baulinie grenzen, gelten zwingend die Bestimmungen der
+Richtlinie fur die Nutzung der Tunnelstrasse” vom 14. Mai 2007 der Abtei-
lung Tiefbau des BVU

31 | Abstand gegen- gegenuber dem Kulturland wird neu fur Hochbauten ein Abstand von mind.
Uber dem Kultur- 3 Metern definiert. Spezielle Regelung (2m) fiir Klein-, Kleinst- und Anbau-

33 | Abgrabungen Maogliche Abweichung gegenuber kantonalem Recht, um zweckmassige

Abgrabungen z.B. fir Garage und Erschliessungsanlagen von mehr als ei-
nem Drittel zuzulassen

34 | ArealUberbauun- Festsetzung von Mindestvoraussetzungen fur Arealiberbauungen. Zusatz-

gen

lich gelten die Bestimmungen gemass § 39 BauV
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35 | Benlitzung von Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons
Privateigentum

37 | Energieeffizienz Maoglichkeit zur Steigerung der Energieeffizienz: Der Gemeinderat kann die
Erstellung von Einzelfeuerungsanlagen untersagen, wenn eine Gruppen-
heizung zweckmassig und zumutbar ist.

42 | Anordnung Park- Qualitatssichernde Anordnung von Parkierungsanlagen verlangt (bzgl.

felder Freiraume) / Zuganglichkeit Besucherparkplatze wird sichergestellt.

44 | Veloabstellplatze Anordnungsvorgaben bei Mehrfamilienhdusern: ein Mindestanteil von Ab-
und Kinderwagen stellplatzen sind oberirdisch, iberdeckt und in der Nahe der Hauszugange

anzuordnen.

45 | Spielplatze und Neben Spiel- kdnnen neu auch gemeinschaftliche Aufenthaltsbereiche mit
gemeinschaftliche einberechnete werden (Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung)
Aufenthaltsfiachen Hinweis auf unterschiedliche Altersstufen, um darauf abgestutzt eine geeig-

nete und differenzierte Ausstattung verlangen zu kénnen
Als Alternative kdnnen Spiel- und Aufenthaltsflachen auf anderen Grund-
stlicken oder gemeinsam mit anderen Grundeigentimern erfolgen

46 | Abfall- und Kom- Anordnungsvorgaben bei Mehrfamilienhausern
postieranlagen

48 | Aussenraumgestal- | - klarere Anforderungen an Terraingestaltung formuliert, dass Bauten und
tung Anlagen dem massgebenden Terrain und der charakteristischen Gelande-

form zu folgen haben.

maximale Hohenmasse fiir Stitzmauern und Aufschittungen inklusive der
Regel von in der Hohe gestaffelten Stufen

Inhalt Umgebungsplan prazisiert, um die geforderten Qualitaten tberprifen
zu koénnen.

48" | Geb&ude an Hang- Fir Gebaude an Hanglagen werden zusatzliche Bestimmungen fiur die
lagen Anordnung von Attikageschossen und fur In Gegenrichtung zum Hang ver-

laufende Pultdacher aufgenommen.

49 | Freihaltegebiet Gestutzt auf die Umsetzung der Gefahrenkarte neu aufgenommene Be-

50 | Hochwasser, stimmungen gemass M-BNO

51 Hochwassergefgh-
renzone, Oberfla-
chenwasserschutz
(Hangwasser)

53 | Gebuhren Bezliglich Gebuhren in Bausachen gilt § 21 und 26 der rechtsgliltigen Bau-
ordnung. Das Gebuhrenreglement wird zurzeit Uberarbeitet. Je nach dem
zu welchem Zeitpunkt die Gemeindeversammlung das neue Reglement be-
schliesst, ist die Bestimmung in § 56 Abs. 2 der neuen BNO entsprechend
anzupassen.

Umfang der Aufzuhebenden Teildnderungen der Nutzungsplanung sowie
Aufhebung des Gestaltungsplanes «Bremgartenstrasse/Letten»
55 | Ubergangsbestim- Festlegung, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden, die im

mungen

Zeitpunkt des Inkrafttretens hangig sind, das heisst Beurteilung nach neuem
Recht gemass Vorschlag in M-BNO

Anpassungen an |VHB-Begriffe bei altrechtlichen Sondernutzungsplanen

Umfang der Aufzuhebenden Teildnderungen der Nutzungsplanung sowie
Aufhebung des Gestaltungsplanes «Bremgartenstrasse/Letten»
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5.4 Erlauterungen zum Kulturlandplan

5.4.1 Landwirtschaftszone / Speziallandwirtschaftszonen

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Oberwil-Lieli sind die Landwirtschaftszonen
bereits grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision wurde Utberprift, ob
bestehende landwirtschaftliche Betriebe dem veranderten tibergeordneten Planungsrecht
(RPG, BauG, Richtplan) entsprechen oder ob Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden wer-
den kénnen bzw. mussen.

Die Speziallandwirtschaftszone Gartnerei ist fur Bauten und Anlagen bestimmt, die der boden-
abhangigen und der bodenunabhangigen bzw. einer iber die innere Aufstockung hinausgehen-
den Produktion landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Erzeugnisse dienen. Aufgrund einer
entsprechend dokumentierten Anfrage soll die Speziallandwirtschaftszone um die Parzelle 519
erweitert werden. Das Betriebskonzept wird den Akten zur abschliessenden Schlussprifung
beigelegt.

Das Gebiet Tormatte wurde im Rahmen der Teilanderung Speziallandwirtschaftszone ,Tormat-
te“ 2011 in eine Speziallandwirtschaftszone umgezont. Die Speziallandwirtschaftszone , Tormat-
te* dient der bodenunabhangigen landwirtschaftlichen Tierhaltung und der Saumasterei.

Tormatten” .

Sengelen

\\ Chalberhau

Spezialzonen Gartnerei Spezialzone Tormatten

In der Landwirtschaftszone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen wie auch der
Bewirtschaftungsformen nach dem eidgenéssischen Raumplanungsgesetz und der zugehéri-
gen Raumplanungsverordnung.

5.4.2 Landwirtschaftsbetriebe in Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB)

Mit der Ausscheidung der Landschaftsschutzzone werden im Kulturlandplan die im Richtplan
ausgeschiedenen Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB) dargestellt. Die von den

Schutzinteressen betroffenen Landwirtschaftsbetriebe wurden mit einem Symbol («L») verse-
hen. Damit werden die landwirtschaftlichen Interessen, die Erhaltung der landwirtschaftlichen
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Entwicklung an bestehenden Hofstandorten beriicksichtigt. Es ist zu beachten, dass diese nur
fur landwirtschaftliche Gewerbe anwendbar sind. Die konkrete Festlegung der Bauten und An-
lagen erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Die libergeordneten Schutzinteressen erfordern
dabei die besondere Berlicksichtigung der Einpassung in die Landschaft.

Die entsprechenden Kennzeichnungen innerhalb der im Kulturlandplan dargestellten Land-
schaftsschutzzonen wurden Uberall dort vorgenommen, wo ein aktiver Landwirtschaftsbetrieb
ansassig ist.

Parzellen-Nr. Hof/Region

122 Rebbergacher
385 Fischraben

5.4.3 Schutzzonen und Schutzobjekte

Im Kulturlandplan missen die Schutzzonen und -objekte grundeigentimerverbindlich, das
heisst mit relativ hoher Verbindlichkeit festgelegt werden.

Als Basis dient das im Rahmen dieser Revision Uberarbeitete Natur- und Landschaftsinventar
der Gemeinde Oberwil-Lieli. Das Inventar besteht aus einem Inventarplan Natur und Kultur
sowie der dazugehorigen Inventarliste. Die Inventarisierung wurde im Sommer 2015 durch das
Biro Burger & Liechti aus Ennetbaden durchgefiihrt und im Herbst 2019 durch arcoplan kig
Uberprift. Ebenfalls eingeflossen sind die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfahren.

Aufgrund der fachlichen Beurteilung der einzelnen Inventarobjekte wurde die Schutzwurdigkeit

festgelegt. Aus der Diskussion in der Planungskommission und unter Abwagung aller relevan-

ten Interessen entstand so ein konsolidierter Antrag zu Handen des Gemeinderates, welche

Objekte mit welchen Bestimmungen zu schiitzen sind. Als Ergebnis der Beratung werden fol-

gende Schutzzonen und -objekte in den Kulturlandplan aufgenommen:

— Trockenstandorte, Magerwiesen; 12 inventarisierte Objekte, 2 waren bisher geschitzt, neu
werden 5 geschuitzt.

— Feuchtstandorte; 11 inventarisierte Objekte, 4 waren bisher geschitzt, neu werden 5 ge-
schutzt.

— Hecken, Feld und Ufergehdlze; 39 inventarisierte Objekte, bisher sind 19 Objekte und neu
werden 29 Objekte geschitzt

— Einzelbdume, Baumgruppen, Baumreihen; 29 inventarisierte Objekte, bisher sind 2 Objekte
und neu werden 9 Objekte geschitzt

— Kulturobjekte; Bildstockli, Wegkreuz, Brunnen, Findling, ; 17 inventarisierte Objekte, bisher
ist 1 Objekt und neu werden 7 Objekte geschitzt

— Aussichtspunkte; 7 inventarisierte Objekte, bisher ist kein Objekt und neu werden 2 Objekte
geschutzt

— Zudem sind 3 Naturobjekte und 3 Hochstamm-Obstgarten inventarisiert worden; diese sind
aktuell nicht geschitzt und werden mit den neuen Planungsinstrumenten auch nicht einem
Schutz unterstellt.
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5.4.4 Wildtierkorridor

Die Anforderungen bezlglich der Durchlassigkeit fir Wildtiere, wie sie aus den Festsetzungen
zu den beiden Wildtierkorridoren (friiher: Vernetzungskorridor) AG R11 und AG R17 resultieren,
werden in der Bau- und Nutzungsordnung in § 21 ' BNO umgesetzt und im Kulturlandplan als
Uberlagerte Schutzzone ,Wildtierkorridor bezeichnet.
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6 Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfliihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilte die vorliegende Planung bezliglich der Recht- und Zweckmassigkeit (§ 23
BauG) in zwei Durchlaufen. Die Resultate der Vorprifung sind im abschliessenden Vorpri-
fungsbericht vom 2. April 2020 zusammengefasst. Die darin enthaltenen Vorbehalte wurden in
vorliegendem Gesamtentwurf aufgenommen bzw. umgesetzt.

6.2 1. Mitwirkungsverfahren

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der 1. Mitwirkungsauflage gemass § 3 BauG Uber die Pla-
nung informiert. Die Akten lagen vom 5. November bis 4. Dezember 2018 6ffentlich auf. Zudem
fand eine oOffentliche Informationsveranstaltung/Sprechstunde statt. Die Landwirte und die Ei-
gentimer von Liegenschaften, die unter kommunalen Substanzschutz gestellt werden sollen,
wurden speziell informiert. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfahren wurden ausgewertet
und Erkenntnisse in die Planungsentwurfe eingearbeitet. Der Anhang zu diesem Planungsbe-
richt enthalt die entsprechenden Auswertungstabellen.

6.3 2. Mitwirkungsverfahren

Nach Abschluss des Mitwirkungsverfahrens und der Aufnahme der Einzonung ,Juchacher” in
die Revision wurde der entsprechend aufbereitete Gesamtentwurf erneut einem Mitwirkungs-
verfahren zugefihrt. Diese 2. Mitwirkungsauflage wurde vom 14. Oktober bis 12. November
2019 durchgefiihrt. Am Samstag, 26. Oktober 2019 fand eine weitere 6ffentliche Sprechstunde
statt. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfahren wurden ausgewertet und die Erkenntnisse in
die Planungsentwirfe eingearbeitet. Ein weiterer Anhang zu diesem Planungsbericht enthalt die
entsprechenden Auswertungstabellen.

6.4 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwirfe durch die kantonale Behdrde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren

(§ 24 BauG). Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist
Einwendungen erheben.

6.5 Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestitzt auf § 25 BauG durch die Gemeindever-
sammlung beschlossen
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Auswertung der Mitwirkungseingaben

Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

zeigte Verlauf der nordwestlichen
Bauzonenabgrenzung weicht au-
genscheinlich etwas von der
rechtsglltig festgesetzten Abgren-
zung ab. Bitte um Korrektur

Berichtigung mit einer vom Nachflihrungsgeometer erstell-
ten, vermassten Planskizze, die den rechtgultigen Verlauf
der Bauzonenabgrenzung zeigt.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Einzonungsbegehren Grundsatzlich gilt:
Flachen welche gemass Richtplan des Kantons Aargau
nicht als Siedlungsgebiet ausgeschieden sind oder nicht
dem Planungshinweis 3.5 des Richtplankapitels S 1.2 ent-
sprechen (kleinflachige Einzonungen am Bauzonenrand, die
das Uberbaute Gebiet nicht erweitern), konnen ohne fla-
chengleiche Auszonung nicht eingezont werden.
15 Einzonung der Parzelle 985 Die Parzelle 985 im Blintenmatteli ist bereits 1977 der Einfa- | » Antrag kann nicht berticksichtigt werden.
milienhauszone zugewiesen worden und ist (betrachtet man
das Quartier Buntenmattell) ein logischer Teil dieses Sied-
lungszusammenhangs.
Gross war dann die Enttduschung, als der Kanton anfangs der
Neunzigerjahre in einer ,Ho Ruck® Aktion diese Parzelle aus
dem Zonenplan streicht, obwohl uns der damalige Gemeinde-
rat beim Verkauf des Dreispitzes (heute Parkplatz) versprach,
dass diese ganz sicher eingezont bleibt. Ein Antrag an der
Gemeindeversammlung im Marz 1994, die Parzelle sei der
EFH-Zone zuzuteilen, wurde vom Volk mit grossem Mehr
beflirwortet. Gegenstimme 1.
Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Diverses Bauzonenplan
21 Auf dem Bauzonenplan soll das Der nicht zum urspriinglichen Gerberhaus gehérende Anbau | Fir die Darstellung der Bauten und Anlagen wird die
Gerberhaus der heutigen Gebau- | auf der Nordostseite wurde schon langer abgerissen, d.h. Amtliche Vermessung verwendet. Es ist mdglich, dass
degrésse (ohne Anbau) dargestellt | der Zonenplan-Entwurf ist hier veraltet. einzelne Mutationen im Baubestand vom Bezirksgeome-
werden. ter noch nicht erfasst und im Grundbuchplan bereinigt
wurden.
Der entsprechende Layer im Bauzonenplan wird vor dem
Beschluss der Planung nochmals aktualisiert.
28 Der im Bauzonenplanentwurf ge- | Begriindet wird der Antrag auf Uberpriifung und allfalliger Der erwahnte Plan des Nachfiihrungsgeometers hat le-

diglich orientierenden Charakter. Massgebend ist der
rechtskraftige Bauzonenplan vom 31.10.1995. Die Ab-
grenzung wird anhand dieses Planes vorgenommen; der
neue Bauzonenplan wird entsprechend vermasst.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Liegenschaft Berikonerstrasse 21
(OBL906)

lehnt:

- In den — In den letzten 50 Jahren hatte wohl niemand am
Zustand des Hauses Interesse

- Viele Elemente, welche dieses noch schiitzenswert machen
wirden existieren nicht mehr, weil man sie durch neue Mate-
rialien ersetzen oder gar entfernen musste.

- Auch der russgeschwarzte Dachstuhl ist nicht wie beschrie-
ben weil der Rauch durch Dachritzen entwich, sondern riihrt
vom einstigen Kaminbrand her!

- wegen zwei, drei kleinen Dingen wie Einer Brettertire (Wel-
che auch defekt/undicht ist und ersetzt wird) es sich wohl nicht
lohnt einen Hausbesitzer massiv zu schadigen indem man
sein Eigen unter Denkmalschutz stellt und somit den Ver-
kaufswert noch nach unten driickt. Denn

- Ich habe dieses Haus und Grundstiick als meine dritte Saule
gekauft und wenn Sie es unter Denkmalschutz stellen fligen
sie mir einen massiven Schaden flir meine Zukunft zu. Und
dies kann wohl nicht im Interesse einer Wohngemeinde eines
Steuerzahlers liegen.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Geschiitze Gebaude / Bauinven-
tar
13 Fragen betreffend der Unter- - Hat diese Einstufung einen Einfluss auf den Eigenmietwert? |- Die Unterschutzstellung hat keinen Einfluss auf den
schutzstellung Liegenschaft Pri- Eigenmietwert.
gelgasse 15 (OBL902) - Missen wir Renovationen und Umbauten (z.B. Ersatz einer |- Ja; zwecks Beurteilung der Frage, ob das Bauvorhaben
Kiche oder eines Badezimmers) im Gebaudeinnern bewilli- die Schutzziele tangiert, ist ein Baubewilligungsverfahren
gen lassen? fur samtliche bauliche Vorhaben erforderlich (§ 25 BNO).
- Falls ja, welche Formvorschriften und Fristen sind dabei Das Verfahren richtet sich nach den einschlagigen Vor-
einzuhalten? schriften gem. BauG und BauV. Fallweise kann ein ver-
einfachtes Verfahren gem. § 61 BauG durchgefiihrt wer-
den.
16 Ablehnung Unterschutzstellung Die Unterschutzstellung wird aus folgenden Griinden abge- Hinweis: Die Liegenschaft soll nicht unter (kantonalen)

Denkmalsschutz gestellt werden. Das Gebaude soll mit
einem kommunalen Substanzschutz gemass § 25 BNO
belegt werden.

Die Liegenschaft wurde am 25.09.2018 auch von Innen
besichtigt und wird als schiitzenswert bezeichnet. Im
Fachinventar der Denkmalpflege wird die ortsbauliche
Bedeutung und der Zustand der Liegenschaft umfassend
beschrieben.

Seitens Grundeigentimer wird die Schutzfahigkeit der
Liegenschaft aufgrund des allgemein schlechten Ge-
samtzustandes des Gebaudes in Frage gestellt. Weiter
wird eine Entwertung der Liegenschaft beflirchtet.

» An der denkmalpflegerischen Empfehlung wird fest-
gehalten.

Stand Auswertung: 10.09.2019

arcoplan.ch




Gemeinde Oberwil-Lieli, Gesamtrevision Nutzungsplanung

Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

23 Ablehnung Unterschutzstellung
Liegenschaft Hofstrasse 7
(OBL911)

Die Unterschutzstellung wird zusammengefasst aus folgenden
Grinden abgelehnt:

- Das als schutzwiirdig eingestufte Bauernhaus befindet sich
inmitten eines grésseren Grundstiicks, welche, sollte das Ob-
jekt als Substanzschutzobjekt aufgenommen werden, flr jede
weitergehende Nutzung nicht mehr brauchbar ist.

- ausserdem modchten wir darauf hinweisen, dass das Bau-
ernhaus direkt an der Hofstrasse liegt und daher ein allfallig
notig werdender Ausbau der Hofstrasse unmdoglich wird.

- Die zur Verfugung stehende Wohnflache sowie die in ab-
sehbarer Zeit vorzunehmenden grésseren Renovations- und
Instandstellungsarbeiten stehen in keinem Verhaltnis und sind
aus 6konomischer Sicht unwirtschaftlich sowie finanziell nicht
tragbar.

- Seitens Grundeigentimer wird die Schutzfahigkeit der Lie-
genschaft aufgrund des allgemein schlechten Gesamtzustan-
des des Gebaudes bezweifelt.

- Es bestehen seitens der Grundeigentiimer anderer Nut-
zungsvorstellungen fir das Grundsttick, die bei einem Erhal-
tungszwang der Liegenschaft nicht realisierbar waren.

- Unter dem Strich wiirde die Unterschutzstellung der Liegen-
schaft eine sinnvolle und zeitgemasse bauliche Entwicklung
verunmaglichen.

Im Fachinventar der Denkmalpflege wird die Liegenschaft
wie folgt umschrieben:

Hoch aufragender Vielzweckbau aus der Zeit um 1850,
der sich als letzter Zeuge der historischen, landlichen Be-
bauung in Lieli dusserlich intakt erhalten hat. Der wohl in
Fachwerkbauweise erstellte, steilgieblige Baukdrper mit
stirnseitigem Klebdach zeigt eine regionaltypische Bau-
weise. Mit seinem seltenen dreigeschossigen Wohnteil
zahlt er zu den stattlichsten im Dorf je errichteten Bau-
ernhausern. Der traufbetonte, finf Achsen zahlende Bau
steht leicht zurlickversetzt und abgewinkelt zur Haupt-
strasse, so dass er trotz stark verandertem Umfeld noch
immer zur Geltung kommt und ein ortsbildpragendes
Element mit hohem Identifikationswert bildet.

» Von einer Unterschutzstellung wird aufgrund der
geschilderten Umstande abgesehen. Aufgrund der
besonderen ortsbaulichen Situation wird in § 9 Abs.
11 BNO eine zusatzliche baurechtliche Bestimmung
bei Abbruch der bestehenden Baute und Neunutzung
der Parzelle 423 aufgenommen.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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24 Antrag auf Aufhebung der Unter-
schutzstellung Liegenschaft Un-
terdorfstrasse 53, 59 (OBL905)

Begriindet wird die Aufhebung des Substanzschutzes mit:

- Raumhdhen sind zu niedrig

- Schlechte Isolation des Gebaudes

- Holzbalken von Laube sind morsch und vom Wurm befallen
- Béden sind krumm und schief

- Dachkonstruktion ist in einem schlechten Zustand

- Teilweise l6sen sich steine aus der Gefachflillung des Back-
steinmauerwerks

- in diesem Zustand ist die Vermietung schwierig

- viel nicht bewohnbarer Raum (Estrich)

- kein energietechnisch zeitgemasse Gesamtsanierung mog-
lich

- ein Hausteil (Nr. 53) wurde bereits vor der Unterschutzstel-

lung mit dem GP «Unterdorf» saniert.

Die Liegenschaft ist ein Doppelwohnhaus; die Schutzent-
lassung wird flr die gesamte Liegenschaft wird von bei-
den Eigentimern beantragt.

Im Fachinventar der Denkmalpflege wird die Liegenschaft
wie folgt umschrieben:

Hoch aufragender Vielzweckbau aus der Zeit um 1850,
der sich als letzter Zeuge der historischen, landlichen Be-
bauung in Lieli dusserlich intakt erhalten hat. Der wohl in
Fachwerkbauweise erstellte, steilgieblige Baukdrper mit
stirnseitigem Klebdach zeigt eine regionaltypische Bau-
weise. Mit seinem seltenen dreigeschossigen Wohnteil
zahlt er zu den stattlichsten im Dorf je errichteten Bau-
ernhausern. Der traufbetonte, finf Achsen zahlende Bau
steht leicht zurlickversetzt und abgewinkelt zur Haupt-
strasse, so dass er trotz stark verandertem Umfeld noch
immer zur Geltung kommt und ein ortsbildpragendes
Element mit hohem I|dentifikationswert bildet.

» Das Gebaude ist mit dem GP «Unterdorf» unter Sub-
stanzschutz gestellt worden. Eine Entlassung aus
diesem Schutz kann nur im gleichen Verfahren (Auf-
hebung oder Teilanderung des GPs) erfolgen.

Aus diesem Grund kann im Zuge der Gesamtrevision
nur Uber die Nicht-Aufnahme des Gebaudes in den
kommunalen Substanzschutz in den BZP und in die
BNO befunden werden (Nichtaufnahme); nicht aber
Uber die beantragte Schutzentlassung.

» Von einer Unterschutzstellung im Rahmend der Ge-
samtrevision wird aufgrund der geschilderten Um-
stédnde abgesehen.
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Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Gewasserraum / Hochwasser-
schutz
3 Gefahrenbereich Oberflachenab- | Im Bauzonenplan ist ersichtlich, dass zwei grossere Gebiete | Der Oberflachenwasserschutz (Hangwasser) ist neu in §
fluss (Holzacher/Weide, Buechimoos) in einer Zone “Gefahrenbe- | 52 der BNO geregelt.
reich Oberflachenabfluss® eingetragen ist. Kénnte es sein, Der «Gefahrenbereich Oberflachenabfluss» ist orientie-
dass die Zone “Gefahrenbereich Oberflachenabfluss” im rungshalber im BZP eingetragen und dient dem Bauwiilli-
Kulturlandplan und Inventarplan Natur und Kultur fehlt? Wa- | gen in der angrenzenden Bauzone hinsichtlich der zu
re es nicht sinnvoll, wenn es dort auch aufgefihrt ist. ergreifenden Objektschutzmassnahmen.
Fir das Landwirtschaftsland besteht keine entsprechen-
Was hat das zu bedeuten fir die Landwirtschaftszonen? de unmittelbare Vorsorgepflicht (ausser bei landwirt-
Wird diese Zone in Zukunft noch grosser und besser ersicht- | schaftlichen Neubauten). Aus Plandarstellungsgriinden
lich sein? wurde auf die Darstellung im KLP verzichtet — neu wurde
ein entsprechender Themenplan (A3) flr das gesamte
Gemeindegebiet erstellt.
Was gedenkt der Gemeinderat zu tun, damit der Oberfla- Anfrage ist flir NP-Revision nicht relevant.
chenabfluss vom Falterhau nicht mehr in die Landwirt-
schaftszone fliesst (es besteht ein V-Graben am Waldrand
entlang)?
Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Diverses Kulturlandplan
5 Parzelle 519; Umzonung in die Die Parzelle 519, auf der unser Betrieb steht, ist noch in der | Die Beurteilung des Antrages bedingt einer Interessens-

Speziallandwirtschaftszone.

Landwirtschaftszone. Da die Definitionen fiir Bodenabhangi-
ge und Bodenunabhangige Produktion nicht klar definiert
sind und die Meinungen dazu sich andern, ware es von Vor-
teil, wenn Sie die Parzelle 519 der Spezialzone Gartnerei
zuordnen.

Es wirde uns freuen, wenn Sie unsere Anliegen berticksich-
tigen kénnen.

abwagung. Dafir sind fundierte Unterlagen (begriindetes

Gesuch) beizubringen.

» Das Gesuch wird im Kulturlandplan abgebildet, das
vorliegende Betriebskonzept Birchhof 2025 wird zur
abschliessenden Vorpriifung eingereicht.
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Nr.

Antrag / Themen

Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate)

Erwagungen / Fazit

Wildtierkorridor

Gebiet Wasserfallen FO; Weih-
nachtsbaumkultur

Im Gebiet Wasserfallen F0O3 ist eine grosse Flache als Wild-
tierkorridor eingezeichnet. Auf dieser Flache stehen bereits
seit 40 Weihnachtsbaume, die zum Schutz vor Wildverbiss
eingezaunt sind. Was passiert mit dieser Flache? Bekom-
men wir daflr eine Ersatzflache oder darf die Anlage beste-
hen bleiben?

Die Wildtierkorridore von nationaler und von kantonaler
Bedeutung sind im kantonalen Richtplan festgesetzt. Die
kommunale Nutzungsplanung muss die Wildtierkorridore
grundeigentiimerverbindlich umsetzen.

Die Abgrenzung der Korridore basiert auf dem kantona-
len Richtplan sowie auf den Objektbeschrieben zu den
einzelnen Korridoren; damit ist sie fachlich begriindet.
Es besteht nur ein begrenzter Interpretationsspielraum
(Siehe auch Themenkarte Wildtierkorridor).

Rechtmassig bewilligte Bauten und Anlagen geniessen
Besitzstandsgarantie. FUr Neuanlagen gilt § 21 Abs. 5
BNO.

» Antrag kann nicht berlcksichtigt werden. Antwort im
Sinne der Erwagung.

34

3 Antrage auf Verlegung der Ab-
grenzung zu den Wildtierkorridoren

3 verschiedene Projektideen in der Landwirtschaftszone
bedingen u. a. die Verschiebung der Abgrenzungen der
beiden im Kulturlandplan dargestellten Wildtierkorridore. Die
Anpassungen werden in den Antragen detailliert beschrie-
ben und stehen in engem Zusammenhang mit weiteren An-
passungen am Kulturlandplan (Siedlungseier in den Land-
wirtschaftszonen)

Die Antrage wurden mit Vertretern von «Landwirtschaft
Aargau» und der ARE besprochen. Sie werden mit ent-
sprechenden Projektbeschreibungen hinterlegt und im
Zuge des Schlusspriifungsverfahrens von den kantona-
len Stellen beurteilt.

» Die Antrage werden entsprechend im Gesamtentwurf

berucksichtigt.
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Lieli

nérdlich von Lieli mit einer Landschaftsschutzzone
Uberlagert, was den Vorgaben im kantonalen Richt-
plan entspricht. Es handelt sich bei diesem Gebiet um
eine ausgesprochene Aussichtslage, die deshalb
auch von weither einsehbar ist. Im KLP-Entwurf vom
29.10.2018 fehlt eine Uberlagerungssignatur als
Landschaftsschutzzone. Dieser Umstand findet im
Planungsbericht vom 29.10.2018 keine Erwahnung,
obschon so die Vorgaben des kantonalen Richtplanes
nicht mehr erflllt werden. Aus Sicht des zukinftigen
Landschaftsschutzes ist eine Aufhebung der heutigen
Landschaftsschutzzone in diesem Gebiet ausgespro-
chen unerwinscht.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Schutzzonen, Natur- und Kultur-
objekte

3 Feuchtgebiet im Raum Fischgra- Im Gebiet Fischgraben sind Massnahmen zur Rege- | > siehe Projektmappe der Landschaftskommission
ben neration von Feuchtgebieten zulassig. In welchem » Es handelt sich hier um ein Projekt von grdsserer politischer

Zeitraum muss man mit einem Feuchtgebiet rechnen? und raumlicher Tragweite. Falls die Projektidee weiter verfogt

12 Projekt «Oise Weiher» In der Arbeitsgruppe Landschaft wurden wir Uber die werden soll, stiinde eine entsprechende Vertiefung mit dem

Vision eines neuen Falterweihers informiert. Ich den- Initiativkomitee sowie eine Besprechung mit den Fachstellen
ke, da musste der Gemeinderat die Anstésser der ALG und «Landwirtschaft Aargau» im Vordergrund.
Gemeinde-Liegenschaft friihzeitig informieren, evt.

Landabtausch vornehmen.

3 Neues Siedlungsei im Gebiet Die Landwirtschaftszone, Landschaftsschutzzone ist | Die Beurteilung des Antrages bedingt einer Interessensabwa-
Cholhauacher, Birracher und fur die bodenabhangige landwirtschaftliche und gar- gung. Daflir sind fundierte Unterlagen (begriindetes Gesuch)
Fischgraben tenbauliche Produktion bestimmt. beizubringen.

Im Gebiet Cholhauacher, Birracher und Fischgraben, | > Einem Antrag «auf Vorrat» kann ohne entsprechend begriin-
beantrage ich ein sogenanntes Siedlungsei. Damit, dete und detaillierte Gesuche nicht zugestimmt werden.
wenn der Zeitpunkt da ist, ein Remise flir Ackerbau- Denkbar ist auch eine Teilanderung des Kulturlandplanes
betrieb und Gartenbaubetrieb erstellt werden kann. zum gegebenen Zeitpunkt.

5 Gebiet Arnimatten und Pfrundmatt | Zum einen ist das Gebiet Arnimatten und Pfrundmatt | Das beschriebene Areal ist im kantonalen Richtplan mit einem
neu in der Landschaftsschutzzone | neu in der Schutzzone, was den Bau und Betrieb der | Siedlungstrenngurtel belegt. Die Umsetzung im Kulturlandplan

bewilligten Folienhauser und eventuell einen Ausbau | erfolgt mittels einer Landschaftsschutzzone.
sehr erschwert. Fir uns ware es winschenswert, Rechtmassig bewilligte Bauten und Anlagen geniessen Besitz-
wenn diese beiden Parzellen nicht einer Schutzzone | standsgarantie.
zugewiesen werden.
12 Landschaftsschutzzone Rossweid, | Im bisherigen Kulturlandplan ist das Gebiet Rossweid | Der Hinweis ist korrekt. Im Richtplan ist das Gebiet zudem als

Landschaft von kantonaler Bedeutung bezeichnet.
» Der Kulturlandplan wird entsprechend berichtigt.
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12 Erganzung der Naturobjekte im Umfang, Antrage und Begriindungen (Antrage 1 —5) | > Die Antrage wurden durch den Landschaftsarchitekten (Er-
Landschaftsinventar und im Kultur- | gemass separater Aufstellung der Landschaftskom- steller Landschaftsinventar) gepriift; das Landschaftsinventar
landplan mission sowie die Umsetzung im Nutzungsplan werden entsprechend

dieser fachlichen Beurteilung erganzt.

26 Antrag auf Schutzentlassung der | Begriindet wird der Antrag damit, dass auf der Parzel- | Die Parzelle ist im rechtsgiltigen Kulturlandplan mit einer Land-
Parzelle 740 aus der Landschafts- |le 740 eine gedeckte Obst- und Beerenanlage erstellt | schaftsschutzzone belegt. Die Abgrenzung verlauft entlang der
schutzzone werden soll und dies in der Landschaftsschutzzone Redlisbergstrasse und bericksichtigt die Hangkante.

nicht gestattet sei. Der Standort eignet sich perfekt fir | Die Parzelle befindet sich zudem im Randbereich der im kanto-
die angedachte Nutzung. nalen Richtplan definierten «Landschaft von kantonaler Bedeu-
tung». Hier besteht ein Anordnungsspielraum.
Falls die Parzelle 740 aus der Landschaftsschutzzone entlas-
sen wird, musste die Abgrenzung in diesem Bereich auch flr
die noérdlich angrenzende Parzelle 319 neu definiert werden,
damit eine sinnvolle, im Feld nachvollziehbare Schutzzonenbe-
grenzung entsteht.
» Dem Antrag wird im Sinne der Erwagung entsprochen.

32 Die Parzelle 6 mit dem geschiitz- | Begriindet wird der Antrag damit, dass eine Teilflache | Die Begriindung ist schliissig und 6kologisch sinnvoll. Dem
ten Trockenstandort/Magerwiese | der Parzelle heute schon als Schutzzone ausgeschie- | Antrag kann aus fachlicher Sicht entsprochen werden. Es wird
sei als Ganzes mit der vollen Fla- | den ist. Weiter ist es eine Zweckverpflichtung, die erst | angeregt, vorgangig der Unterschutzstellung den bestehenden
che von 10°745 m? als Natur- vor kurzem erworbene Parzelle fiir die die ganze Par- | Pachtvertrag bzgl. der verbleibenden Vertragsdauer zu konsul-
schutzzone auszuscheiden. zelle eine grosse Biodiversitat zu erreichen und lang- | tieren.

fristig und nachhaltig eine naturnahe Nutzung zu in-
stallieren. Zudem wird der nicht im Trockenstandort » Dem Antrag wird stattgeben
liegende untere Teil der Parzelle 6 fast zur Halfte von
der Schutzzone 2 und 3 der Unterlunkhofer Trinkwas-
serfassung «Gruebrain» Uberlagert.
34 Antrage fir 3 Siedlungseier in ver- | Begriindet werden die Antrage mit verschiedenen Die Antrage wurden mit Vertretern von «Landwirtschaft Aar-

schiedenen Landschaftsschutzzo-
nen im Bereich der Parzellen 141,
217 und 512).

(Anmerkung: Beantragtes Sied-
lungsei auf Parz. 150 aufgrund
nicht vorhandener Schutzzone
nicht notwendig).

Projekten (Biomastrindstall, Biolegehennenstall. Pro-
duktion Bio-Mastpoulets)

gau» und der ARE besprochen. Sie werden mit entsprechenden
Projektbeschreibungen hinterlegt und im Zuge des Schlusspri-
fungsverfahrens von den kan-tonalen Stellen beurteilt.

» Die Antrage werden entsprechend im Gesamtentwurf be-
riicksichtigt.
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mittlerweile Gberholt.

deutlich starker als prognostiziert.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Innenentwicklungspfad
14 - Planungsbericht ist aufgrund der | Im Jahr 2017 wohnen in Oberwil-Lieli 2°375 Personen. Der | Die Daten zum Bevoélkerungsstand und zur Bevolke-
aktuellen Einwohnerentwicklung Plan BNO geht fiir dasselbe Jahr von lediglich 2°224 Perso- | rungsentwicklung stammen aus kantonalen und kommu-
(starkes Wachstum bereits bis nen aus, also tber 150 Einwohner weniger. Damit kommt nalen Quellen. Datenbasis bildet das Jahr 2016.
2017) anzupassen. der Planungsbericht zu irrefiihrenden Schlissen. Wieso Fir die Innenentwicklung des Siedlungsgebietes sind nur
- Zuséatzliche Einwohner der sich werden nicht die korrekten Zahlen der Planung zugrunde die innerhalb des Baugebietes Wohnenden massgebend.
im Bau befindlichen Uberbauung gelegt? Die Entwicklung in Lieli-Vilette wurde bericksichtigt.
en (z.B. Lieli Vilette) sind fiur die Mit den aktuellen Einwohnerzahlen vom 2017 wird die vom | Die heutige Dichte auf Basis vorstehender Werte betragt
Berechnung der heutigen Einwoh- | Kanton fiir 2040(!) geplante Einwohnerdichte (41 Einwoh- im Schnitt rund 34 E/ha. Gemass kantonalem Richtplan
nerdichte der Quartiere mit zu ner/ha) bereits heute erreicht. Es besteht also keine Not- betragen die fir Oberwil-Lieli relevanten Mindestdichten
bertcksichtigen. wendigkeit fiir eine weitere (Innen-)Verdichtung. Wieso wird |im Bestand 41 E/ha und in der Entwicklung 63 E/ha.
- Angestrebte Innenentwicklung ist | dennoch eine weitere Verdichtung angestrebt?
zu reduzieren, insbesondere in Verstehe ich es richtig, dass mit der neuen BNO insbeson- | Der Innenentwicklungspfad weist die ausgewiesenen
Quartieren Chilchacher/Birracher | dere in den Einfamilienhausquartieren der Zone W (Augen- | Innenverdichtungspotentiale mdgliche Mobilisierungs-
und Augenweid. weid, Chilchacher/Birracher) eine wesentliche Verdichtung massnahmen aus. Die in der BNO verankerten Festset-
erreicht wird durch folgende Massnahmen: zungen stellen die baurechtlichen Grundlagen fiir die
- Attika/UG zahlt nicht mehr zur Ausniitzung und Attika kann | angestrebte Entwicklung dar.
wesentlich grosser gebaut werden (fast doppelt so gross wie
heute)
- Héhe der Gebaude um 1 m erhdht
- Abgrabung fir ganzes UG erlaubt In den Berechnungstabellen (Spalte «Quantifizierung»)
Wie wurde im Innenentwicklungsbericht das “Potential im des Innenentwicklungspfades wird das jeweilige Einwoh-
Bestand“ berechnet? Unterschatzt dieses die tatsachlichen | nerpotential pro Quartier und pro Gebietsteil abgeschatzt.
Auswirkungen der neuen BNO, da nur ein kleiner Teil der Der Ausschépfungsgrad bis zum Planungshorizont 2030
Flache ausgewiesen ist (z.b. p.13, nur 3 ha von 16 ha flies- | wurde bewusst tief angesetzt um den speziellen Gege-
sen in die Berechnung ein) benheiten in Oberwil-Lieli gerecht zu werden.
17 OV-Anbindungen «Bushaltestelle | Diese wurde ja wieder aufgehoben. Soll eine solche wieder | Der Hinweis ist korrekt. Die Eintrdge werden gestrichen.
Unterdorf» und «Bushaltestelle eingeflihrt bzw. ist es angedacht eine neue Bushaltestelle zu
Unterdorf und Oberwil Post» installieren bzw. eréffnen.
22 Die Angaben in Kapitel D sind Offensichtlich wachst die Bevolkerung von Oberwil-Lieli Die im Innenentwicklungspfad gemachten Aussagen und

Prognosen geben den Planungsstand 2016 wieder. Die
Tabelle in Kapitel D zeigt die Bevoélkerungsentwicklung in
Relation zu den Wachstumsannahmen in den Quartierbe-
trachtungen (Kapitel A). Es liegt in der Natur der Sache,
dass die reale Entwicklung nicht exakt vorhersehbar ist
da viele Parameter auf Annahmen beruhen. Die be-
schriebene Bevolkerungsentwicklung ist deshalb im Sin-
ne einer Tendenz zu verstehen und gibt den angenom-
menen Bevdlkerungszuwachs ber die gesamte Pla-
nungsperiode von 15 Jahren wieder.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

Antrag: GPs belassen

welche sich nach den neuen Gesetzen gerichtet haben, profi-
tiert haben. Ich finde, man sollte verhindern, dass durch die
Einfihrung der neuen BNO nicht noch mehr wie im Gestal-
tungsplan definiert bebaut werden kann.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
BNO

1,22 § 56 Abs. 2: Umfang der Teilan- | Hier ware mein Input, dass die Gestaltungsplane nach wie vor | Die in § 56 Abs. 2 aufgeflihrten Teilanderungen betreffen
derungen? Gultigkeit behalten, da diese ja bereits von vielen Vorteilen, mit einer Ausnahme den Bauzonenplan. Einzig der durch

die Gemeindeversammlung beschlossene GP «Bremgar-
tenstrasse/Letten» vom 24.06.1983 soll aufgehoben wer-
den, da die Planfestsetzungen umgesetzt sind. Ausge-
nommen hiervon ist eine Bestimmung zur Héhenbe-
schrankung, die neu in § 12 Abs. 5 nBNO Gbernommen
wird.

Gestaltungsplanen erstellten
Bauten.

Gesamthohe der Bau- und Nutzungsordnung des Kanton
Aargau. Die in Gestaltungsplanen definierte Gebaudehdhe gilt
somit als maximale Héhenbeschrankung.

1,22, |§ 26 BNO / Differenzierte Hand- | Bei Uberbauungen, welche im Rahmen eines Sondernut- Eine Beibehaltung der urspriinglich im Rahmen des Ge-
25,27 |habung der AZ bei Uberbauun- | zungs-/ oder Gestaltungsplanes realisiert wurden und dadurch | staltungsplanes zugestandenen Nutzungsdichte sowie
gen, welche im Rahmen eines bereits eine wesentlich héhere Ausnutzung erzielt werden der damit zusammenhangenden Bauhdhen steht nach
Sondernutzungsplanes realisiert | konnte, sind die Attikageschosse der Ausniitzung anzurech- | wie vor im Vordergrund der Uberlegungen.
wurden. nen. » § 26 BNO wird mit einem entsprechenden Absatz er-
ganzt.
1, 4, 6, |Differenzierte Regelung der Ge- | Die in Sondernutzungs-/ oder Gestaltungsplanen definierte Im Rahmen der Revision werden die Vorgaben der IVHB
11,22 | baudehdhe der im Zuge von Gebaudehdhe von Flachdachern entspricht der maximalen differenziert umgesetzt. Eine altrechtliche Bestimmung zu

Gebaudehoéhen ist aus rechtlichen Griinden nicht mog-
lich.

Die Gestaltungsplane sind aber bezlglich ihrer jeweiligen
Festsetzungen zur Nutzungsdichte und zu den zulassi-
gen Grundmassen zu Uberprifen. Allenfalls sind im Zuge
der Revision Ubergangsbestimmungen hinsichtlich der
relevanten Festsetzungen (z.B. IVHB) zu treffen.

» Beim GP Chilchacher werden die entsprechenden
Bestimmungen zur Ausnitzung in § 26 Abs. 2 BNO
prazisiert.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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1,22,
30

7,25,
29, 30

4,6,

11, 22,
25, 27,
30, 33

Altrechtliche Gestaltungsplane
mit nicht I[VHB-konformen Fest-
setzungen

Fir Quartiere, wo im Rahmen
eines speziellen Gestaltungspla-
nes, d.h. der Bereich «Chilcha-
cher» eine schon wesentliche
héhere AZ uns andere explizite
Regelungen gefunden wurden,
ist das Erstellen von zusatzlichen
Attikageschossen, die nicht auf
die bereits bestehenden erhoh-
ten AZ angerechnet werden,
ausgeschlossen. ...

Bei Wohneinheiten, welche be-
reits im Rahmen eines Son-
dernutzungs- resp. Gestaltungs-
planes gebaut wurden und dies-
bezlglich schon von einer we-
sentlich héheren AZ profitieren
konnten, sind die Attikageschos-
se der AZ anzurechnen.

Die in Sondernutzungs-/ oder
Gestaltungsplanen definierten
Gebaudehoéhen von Flachda-
chern entsprechen der maxima-
len Gesamthdhe der Bau- und
Nutzungsordnung des Kanton
Aargaus. Somit gilt diese Hohe
als maximale Héhenbeschran-
kung.

Die rechtskraftigen, nach bisherigem Recht erlassenen Son-
dernutzungsplane gelten unverandert weiter. Neue Son-
dernutzungsplane sind nach jenem Recht zu erlassen, das die
neue BNO vorgibt. Dies gewahrleistet die Einheitlichkeit und
Ubereinstimmung der anwendbaren Vorschriften und sorgt
dafiir, dass bereits realisierte Uberbauungen, welche bereits
von einem Ausnitzungsbonus profitieren konnten, nicht
Ubermassig bebaut werden. Samtliche nach altem Recht defi-
nierten Gebaudehdhen und Ausniitzungsziffern gelten somit
unverandert weiter.

- Die AZ wurde bereits im Rahmen des GP auf 0,5 und 0,6
erhoht.

- Die sich im Bau befindliche Siedlung "Lieli Villette" kénnte
um ein weiteres Attikageschoss aufgestockt werden.

- Eine weitere Erhéhung der Nutzungsdichte beeinflusst die
Interessen der bisherigen Bewohner negativ.

- Die Fernsicht auf das Quartier wird ganz klar beeintrachtigt.

Grundsatzlich erachte ich es als sinnvoll und zeitgemass, die
Ausnutzungsziffer (AZ) in der Wohnzone auf 0.4 zu erhdhen.
Problematisch und nicht mehrheitsfahig erachte ich Artikel 26,
welcher beschreibt, dass die Dach-, Attika und Untergeschos-
sen NICHT mehr als anrechenbare Geschossflache der AZ
gelten sollen.

Dies wurde in meinem konkreten Fall theoretisch bedeuten,
dass die in meiner umliegenden Nachbarschaft neu erbaute
Siedlung "Lieli Villette" vom Grundsatz her nochmals um ein
Attikageschoss erweitert werden kdnnte.

Das Projekt "Lieli Villette" wurde schon mit einer héheren AZ
(0.6) bewilligt. Eine erhdhte Verdichtung wurde durch die aus-
gedehnte AZ bereits realisiert.

Ich erachte es im Sinne der Interessen der Anwohner als un-
angemessen, eine weitere Ausweitung der bereits erhdhten
AZ zuzulassen, zumal im Rahmen der Planungsgrundsatze
die Erhaltung einer guten Lebensraumqualitat explizit hervor-
gehoben wird.

Es besteht nicht die Absicht, mit der neuen BNO in mit
Sondernutzungsplanen belegten Gebieten eine weitere
Verdichtung zu erméglichen.

Die Bestimmungen in der BNO und im Gestaltungsplan
«Chilchacher» werden hinsichtlich ihrer jeweiligen Fest-
setzungen zur Nutzungsdichte und zu den zulassigen
Grundmassen uberprift und angepasst. Allenfalls waren
Ubergangsbestimmungen hinsichtlich der relevanten
Festsetzungen (z.B. IVHB) zu treffen oder die BNO ware
anzupassen (insb. § 26 BNO).

» Beim GP Chilchacher werden die entsprechenden
Bestimmungen zur Ausniitzung in § 26 Abs. 2 BNO
prazisiert.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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9

fur Quartiere wo im Rahmen
eines speziellen Gestaltungs-
plans eine bereits schon wesent-
lich héhere AZ und andere expli-
zite Regelungen gefunden wur-
den, soll das Erstellen von zu-
satzlichen Attikageschossen,
welche nicht auf die bereits be-
stehenden erhéhten AZ ange-
rechnet werden, ausgeschlossen
werden. Die bisherige AZ von 0.5
od. 0.6 ermdglicht schon eine
genlgende Verdichtung.

Wenn wir das richtig verstanden haben, wurde im Falle der
Birmensdorferstrasse bereits eine AZ von 0.6 gewahrt, heisst
also weit GUber dem Betrag, welcher z.Zt. flir die Zone W gilt.
Daher nutzen die im Bau befindlichen Gebaude von “Lieli
Villette” bereits die AZ von 0.6 mit verdichtetem Bauen. Dar-
Uber hinaus durch die vorgeschlagene BNO ein zusatzliches
Attikageschoss zu ermoglichen, hatte auch prajudizierenden
Charakter fur noch unbebaute Parzellen oberhalb/unterhalb
der Rosenstrasse/Rosenweg. Eine effektive AZ von bis zu 0.8
fur diese Uberbauung(en), ist unserer Meinung nach absolut
nicht angemessen.

Man kann die Frage der Auswirkungen auf das beschriebene
Siedlungsgebiet selbstverstandlich in Frage stellen aber die
Thematik der Fernsicht ganzer Quartiere wird ganz klar beein-
trachtigt.

Verschiedene Gesamthdhen bei
unterschiedlichen Dachformen

Bei einem Satteldach schrankt eine Erhéhung um 1m vermut-
lich nicht gross ein. Aber bei einem Flachdach oder Attikage-
schoss schon! Darum wiirde ich empfehlen, die maximale
Gesamthohe von Flachdachern gegeniber Satteldachern ggf.
zu reduzieren. Denn Satteldacher lassen eine Durchsicht zu,
Volumen mit Flachdachern und Attikas kénnen Durchsichten
versperren.

Das Begehren wird in § 7 Abs. 1 (Fussnoten) Rechnung
getragen.
» Antrag nicht berlicksichtigen

Neue Hohendefinitionen; Mehr-
hohen?

Die Erh6hung der maximalen Fassadenhéhe um +1m finde
ich sinnvoll, da gemass der neuen IVHB auch transparente
Bristungen bei Flachdachern zur Gebaudehdhe zahlen. So-
mit gibt es hier keine negativen Einschrankungen. Zudem gibt
das etwas mehr Freiheit fir Gebaude mit Satteldachern
(Traufhohen).

Die Erh6hung der maximalen Gesamthohe finde ich in der
Wohnzone und Landhauszone eher fraglich. Es hat nur noch
wenige unbebaute Grundstiicke und ein héher realisierter
Neubau inmitten eines bestehenden Quartiers wirde so even-
tuell ,herausstechen®. Vielleicht kann eine Erh6hung um
0.50m angestrebt werden infolge der Erflllung immer besse-
rer Energieauflagen.

Die aufgrund der IVHB-Umsetzung geanderten Hohen-
masse wurden situativ gepriift. Die materiellen Anderun-
gen sind minim und lassen sich primar mit den geander-
ten Definitionen der Héhenbestimmungen infolge Umset-
zung IVHB (Gebaude- und Firsthéhen vs. Fassaden- und
Gesamthohen) begriinden.

» Antrag nicht berlicksichtigen

Untergeordnete Dachaufbauten

Zu § 9 Dorfkernzone D2 soll der Artikel 6 geprift werden. Der
Paragraph ,Dachaufbauten haben sich dem Dach unterzuord-
nen.” finde ich schon ziemlich negativ einschneidend. Das
verhindert den Ausbau von attraktiven Dachwohnungen.

Dem Hauptdach kommt in der ortsbaulichen Gesamtbe-
trachtung eine wichtige Rolle zu (5. Fassade). Zu viele
und zu grosse Dachaufbauten fiihren zu einer entspre-
chend starken Beeintrachtigung der Dachlandschaft.
Attraktive Dachwohnungen sind gleichwonhl realisierbar.
» Antrag nicht berlcksichtigen

Stand Auswertung: 10.09.2019
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vorgeschrieben, was flr mich ein einheitliches Quartierbild
ausstrahlt. Dadurch ist jedoch die Wohnraumgestaltung im
Dachgeschoss erschwert. Weiter erschwert wird die Wohn-
nutzung durch die Untersagung von Dacheinschnitten in § 9
Abs. 6. Ich beantrage daher den Text «Dacheinschnitte sind
untersagt» zu ersetzen durch «Dacheinschnitte sind nur auf
einem Drittel der Fassadenlange erlaubt».

1 Dachneigung Zu § 9 Dorfkernzone D2 soll der Absatz 6 geprift werden. Die | Die Begriindung ist schliissig, dem Antrag kann aus fach-
Dachneigung ist neu auf 35° bis 45° eingeschrankt. In der licher Sicht entsprochen werden.
alten Bauordnung von Lieli ist die Einschrankung von 30° bis | > Antrag stattgeben
45°.

20 Dacheinschnitte Durch § 9 Abs. 6 werden in der D1 und D2 Zone Satteldacher | Bei Dacheinschnitten und Dachaufbauten handelt es sich

gemass Bauverordnung um Dachdurchbriiche. Es kommt
daher § 24''s BauV zur Anwendung, wonach diese na-
mentlich in Dorfzonen nur auf einem Drittel der Fassa-
denlange erlaubt sind. Der beantragte Ersatztext wider-
holt somit Gibergeordnetes Recht und ist demnach in der
BNO nicht nochmals aufzufihren.

» Antrag im Sinne der Begriindung stattgeben

1 Balkone Zu § 9 Dorfkernzone D2 soll der Absatz 9 geprift werden. Gemass § 9 Abs. 9 sind Bauten, Bauteile und Anlagen,
Hier soll das Wort ,Balkone® prazisiert werden. Gemass die- | die den charakteristischen Merkmalen des Ortsbildes
sem Artikel wird das Bauen von Balkonen untersagt. Es hat nicht entsprechen, nicht zulassig. Stérende Balkone ge-
jenste Hauser in der Dorfkernzone mit Balkonen. horen hier dazu.

» An der gewahlten Formulierung wird festgehalten.

1,19 Stltzmauern gegenliber dem § 49 Artikel 6 besagt, dass zu Landwirtschaftszonen keine Die Bestimmung dient der Ubergangsgestaltung der

Wohneinheiten in der Wohnzone

heiten pro Haus finde ich sehr sinnvoll und das sorgt auch flr
die Einhaltung von gewissen Qualitatsmerkmalen in der Ge-
meinde. Insbesondere bleiben so gewisse Sichtbeziige offen
und es kann nicht alles mit einem gréRtmaoglichen Volumen
bebaut werden — dafir ist ja die Dorfkernzone da. Auch hat
man mit der Realisierung von 6 Wohnungen genligend Frei-
heiten in einer Wohnzone.

Kulturland Stltzmauern erlaubt sind. Es gibt aber jenste Beispiele, wo Siedlung zum Kulturland. Ein harter, abrupter Ubergang
das sowieso so ausgefihrt ist. Ich finde Stitzmauern gar nicht | mit hohen Niveauunterschieden ist zu vermeiden.
schlecht, so hat man mindestens eine klare Trennung und In der Praxis hat sich diese Bestimmung in vielen Aar-
nicht das Problem von standig heriiberwachsendem Gras und | gauer Gemeinden bewahrt.
der Unterhalt der Landwirtschaftsflachen ist so auch besser. Das ubergeordnete Baurecht macht hierzu in § 29 BauV

allgemeingiiltige Vorgaben, die von der Gemeinde im
Wir sehen nicht ein, weshalb der § 49 Abs. 6 (...) nicht ersatz- | Rahmen ihres Anordnungsspielraum prazisiert werden
los gestrichen wird. Die kantonalen Bestimmungen sind ein- kénnen.
deutig und regeln diesen Punkt. Uns ist keine andere Aargau- | > Antrag wird stattgegeben. Es gilt somit die kantonale
er Gemeinde bekannt, welche eine solche Regelung vor- Regelung in § 28 BauV.
schreibt.
1 Beschrankung der Anzahl Wohnzone W mit der Beschrankung von maximal 6 Wohnein- | Kenntnisnahme

Stand Auswertung: 10.09.2019
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2,25 Begrenzung der Gebaudehdhen | Die maximalen Gebaudehéhen missen so begrenzt werden, | Die neuen BNO-Bestimmungen, die zur Festsetzung der
in den Landhauszonen L und dass ein Eigentimer dem anderen die heutige Aussicht nicht | jeweils zulassigen Baumasse dienen, sind sachlich klar
LSP. verbauen kann. Auch muss Transparenz bezliglich der kom- | und transparent. Sie enthalten keinen interpretations-
plizierten neuen Regelungen in diesem Bereich (viele neue spielraum und entsprechen den Vorgaben der IVHB.
unscharfe Baubegriffe) geschaffen und die Komplexitat wo Jeder Grundeigentimer erhalt aufgrund dieser Bestim-
moglich reduziert werden. mungen Klarheit darlber, was er auf seiner Parzelle rea-
lisieren kann — unabhangig davon, was sein Nachbar
allenfalls schon realisiert hat.
» Antrag nicht berlcksichtigen
2 Ausschliessliche Zulassigkeit von | Wie es der Name verspricht, durfen auch zukinftig in diesen | «Landhaus» ist ein unbestimmter Rechtsbegriff; im Bau-
Landhausern Zonen nur Landhauser gebaut werden. Flachdacher missen | recht findet sich keine entsprechende Definition.
weiterhin verboten bleiben. «Die Bauten sind dem bestehen- | Der zuldssige Bautypus ergibt sich aus den Bestimmun-
den Quartiercharakter anzugleicheny». «Die Erstellung eintdni- | gen der neuen BNO.
ger Serienbauten» muss auch weiterhin untersagt werden Flachdachbauten gewahren in der Regel eine bessere
(Art. 51 und 52 der bestehenden BO). Aussicht fur den Hinterlieger als dies bei Steildachbauten
10 Mit einer Aufhebung der Landhauszonen L und LSP wird der | der Fall ist.
Zersiedelung und dem architektonischen Wildwuchs Vorschub | > Antrag nicht berticksichtigen
geleistet. Die Gebaudehohen und der Landhausstil sind ana-
log der bestehenden Bauordnung festzusetzen und Flachda-
cher missen weiterhin verboten sein.
2 Dimensionierung der Ausniit- Die Ausnutzungsziffern und deren Berechnungsweise missen | Die Ausniitzungsziffer ist mit 0.3 vergleichsweise tief und
zungsziffer so dimensioniert werden, dass der heutige hohe Durchgri- Iasst eine gentigende Durchgriinung zu.
nungsanteil in den Landhauszonen erhalten bleibt. » Antrag nicht beriicksichtigen
10 Die Architektur muss auf den bestehenden Quartiercharakter
Ricksicht nehmen und es sind nur Bauten im Landhausstil
erlaubt. Die Berechnungsweise und Hohe der Ausnitzungszif-
fer darf der geltenden BO nicht widersprechen. Auf eine ab-
gestimmte Architektur und den bisherigen Griinanteil in der
Landhauszone ist Rucksicht zu nehmen.
12 Darstellung der geschiitzen Ob- | In den Tabellen mit den Schutzobjekten sollte aus Griinden Die BNO wird mit einem weiteren Anhang (1.3; Anhang
jekte im KLP der Benutzerfreundlichkeit unbedingt die LK-Koordinaten oder | Naturobjekte) erganzt. Dort kdnnen die Schutzobjekte
zumindest die Parzellennummern angegeben werden. Mit entsprechend verortet werden.
dem heutigen System sind die Objekte auf dem Kulturland- » Antrag stattgeben
plan ausgesprochen schwierig zu finden. Dies hat erfahrungs-
gemass unerwtinschte Folgen flr eine spatere Umsetzung der
BNO-Bestimmungen.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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17 § 4 Abs. 2 BNO: Was heisst dies konkret. Welchen «Spielraum» erlaubt dieser | Dieser Passus ermdglicht konkret die Bewilligung von
... untergeordnete Umgestaltun- | Absatz und wie ist die Definition von «keine wesentlichen Bauvorhaben, die in ihrem Umfang und ihren Auswirkun-
gen, Erweiterungen und Zweck- | Auswirkungen, insbesondere auf das Ortsbild»... gen klein und untergeordnet sind und den Gestaltungs-
anderungen..., sofern sie keine plan nicht prajudizieren (Beispiele: Innenausbauten oder
wesentlichen Auswirkungen...auf untergeordnete Anbauten an bestehenden Liegenschaf-
das Ortsbild haben. ten, Dachausbauten, etc.). Die genannten Beispiele ha-
ben alle entweder gar keine oder dann unwesentliche
Auswirkungen auf das Ortsbild.
21 § 7 BNO: Zu a.) Eine Vollgeschosszahl klart die Berechnung der Aus- Zu a.): Gemass § 49 BauG bestimmen die Gemeinden

a.) In den verschiedenen Zonen
sei analog bisher eine max. Voll-
geschosszahl zuzuordnen.

b.) Die Ausniitzungsziffern in den
Zonen L, LSP und W seien auf
dem heutigen Niveau zu lassen.

nitzung, zumal da UG und DG ausntitzungsbefreit sind. Im
Planungsbericht fehlt ein Beschrieb der Konsequenzen (inkl.
Vor- und Nachteile) der vorgeschlagenen Aufhebung.

Zu b.) Die mit der «leichten Anhebung» angestrebte Verdich-
tung in den Wohnzonen ist zu krass. Was dicht schon in der
bisherigen BNO z.B. in der Wohnzone W heisst, zeigt die in
Realisierung befindliche Uberbauung Vilette in Lieli. Schon
bisher sind Wohn- und Arbeitsraume im UG nicht zur Ausnut-
zung zahlend, was schon verdichtungsférdernd ist bzw. bei
den AZ von 0.25 bei L/LSP und 0.30 bei W zu berticksichtigen
ist.

Mit der neu zusatzlichen Befreiung des DG (gemass § 26 wie
im UG nicht mehr zur ausnitzung zahlend) wird die mégliche
Ausnitzung schon massiv heraufgesetzt (...).

die zulassige Héhe von Gebauden oder die Geschoss-
zahlen. Sowohl das bisherige als auch das neue kanto-
nale Recht Uberlassen es den Gemeinden, wie sie die
Hohen der Gebaude im Einzelnen definieren. Fur die
Bemessung der zulassigen Bauhdhen stehen grundsatz-
lich drei Kriterien zur Verfligung: Gesamthohe, Fassa-
denhodhe und Vollgeschosszahl. Fir eine genlgliche
Bestimmung der Bauhdhen ergeben sich 5 Varianten.
Bei der Wahl der Bauhohen ist darauf zu achten, dass
sich die Grundmasse einerseits gut erganzen und ande-
rerseits das bauliche Volumen als Ganzes im beabsich-
tigten Rahmen erfasst wird. Um dies am ehesten gewahr-
leisten zu kénnen, sind in der Regel die H6hen an der
Fassade (mittels Vollgeschosszahl oder Fassadenhéhe)
wie auch am hdochsten Punkt eines Gebaudes (mittels
Gesamthdhe) zu definieren. Dabei kénnen auch Uberle-
gungen beziglich der Proportionen zwischen den Haupt-
geschossen sowie den Dach- und Attikageschossen mit
einbezogen werden.

Aufgrund der Erfahrungen in der Praxis sowie den Emp-
fehlungen der IVHB-Arbeitshilfe hat sich der Gemeinderat
entschieden, die Bauhdhe mittels der Fassaden- und
Gesamthdhe zu definieren.

Die Befreiung der Unter-, Dach- und Attikageschosse
spielt in diesem Zusammenhang keine Rolle.

Zu. B.) Die Uberbauung Lieli-Vilette wurde nicht nach den
Bestimmungen von § 7 bewilligt sondern nach den Vor-
gaben des Gestaltungsplanes «Chilacher» beurteilt.

Die gewahlten Ausnlitzungsziffern sind im kommunalen
Vergleich durchaus angemessen und berticksichtigen die
ortlichen Gegebenheiten (Anrechenbarkeit Attikage-
schoss siehe § 26 Abs. 2 BNO)

Stand Auswertung: 10.09.2019
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25 Mehrwertabgabe bei expliziter Sollte die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung zu einer | Planungsmehrwerte infolge Aufzonung oder weiterer
oder impliziter Aufzonung expliziten oder impliziten Aufzonung (bspw. infolge nicht mehr | Planungsmassnahmen (wie z.B. die Erhéhung der AZ)
anrechenbarer Geschossflachen in Dach- Attika.- und Unter- | kbnnen vom Gemeinderat mittels verwaltungsrechtlicher
geschossen) und somit zu einem Planungsmehrwert fihren, | Vertrage mit jedem Grundeigentimer einzeln abge-
ist eine Mehrwertabgabe einzufordern. schlossen werden. Die Rechtskraft setzt aber eine bei-
derseitige Unterzeichnung des Vertrages voraus.
Die Bemessung des effektiven Mehrwertes ist komplex
und von Fall zu Fall zu beurteilen.

17 § 7 Abs. 1 BNO: Bis auf die Dorfzone wird die Ausnlitzung in allen Zonen an- Die AZ in der Dorfzone D1 wird bewusst und primar aus
Tabelle mit Ausscheidung sonsten moderat erhdht. Weshalb wurde diese in der Dorfzo- | Griinden der Rechtssicherheit und der Planbestandigkeit
Bauzonen / Ausniitzung Dorfzo- | ne belassen und nicht auch leicht erhéht (von 0.55 auf 0.60). | nicht angepasst. Im Zuge einer allfalligen Uberarbeitung
ne D1 (braun) Es wird weiterhin eine AZ geben, was im Hinblick auf eine des hier geltenden Gestaltungsplanes «Unterdorf» kann

Erh6hung der «Dichte» nicht férderlich ist und eine moderate | eine adaquate Dichte untersucht und festgesetzt werden.
Erh6éhung in der Dorfzone D1 wiirde sicherlich keine negati-

ven Auswirkungen bringen. Eine solche wirde auch ,,Chan-

cen“ bringen und ware zeitgemasser, was offenbar in den

Ubrigen Zonen erkannt wurde. Auch mit Blick darauf, dass in

der Zone D1 doch erhebliches Entwicklungspotenzial auch mit

»hachgeschalteten* Planungsverfahren besteht, ware eine

Anpassung hier sicherlich méglich.

17 § 8 Abs. 1 BNO: § 8 Abs. 1 widerspricht in gewisser Weise § 7 Abs. 1 mit «ver- | Planungsrechtlich ist kein Widerspruch erkennbar.
Dorfzone D1 ist fur Mehrfamili- dichteter Bauweise». Was wird unter Baullicken oder auf Bezlglich der «Nicht-Erhéhung» der AZ in der Dorfzone
enhauser und Wohnsiedlungen Restgrundstlicken in Bezug auf den Bau von Ein- und Zwei- D1 siehe obenstehende Erwagungen.
in verdichteter Bauweise be- familienhausern genau gemeint. Auf Grund der «Nicht- Definition Bauliicken und Restgrundstiicke: Uberall dort,
stimmt. Erhéhung» der AZ entsteht mit dieser Formulierung, gegen- wo aufgrund der zur Verfigung stehenden Grundstticks-

Uber der bisherigen bzw. noch guiltigen BNO ein noch héherer | flachen oder deren Anordnung kein Mehrfamilienhaus

Widerspruch. oder eine Wohnsiedlung mehr gebaut werden kann, ist
grundsatzlich der Bau von Ein- oder Zweifamilienhausern
denkbar. Der entsprechende Nachweis ist im Baubewilli-
gungsverfahren zu flhren.

17 § 8 Abs. 3 BNO: Es wurde der «alte» Absatz 3 ibernommen. Dies mit dem Es sind dies die Passagen in § 9 BNO die sich auf die in

Gesamter Absatz 3.

Verweis auf § 9 BNO (neu). Es bleibt aber unklar, welche
Absatze von § 9 dann bei § 8 (Dorfzone D1) genau zur An-
wendung kommen. Eine genauere Definition wiirde wohl den
»Handlungsspielraum® einschranken, aber auch konkretere
Hinweise und Aussagen machen. Es geht nicht genau hervor,
welche Passagen von § 9 bei § 8 zur Anwendung kommen.
Wo wird in § 9 eine Aussage zum ,Dachmaterial“ gemacht,
welches in § 8 erwahnt wird? Kommt § 9 Abs. 6 bei § 8 bzw.
der Zone D1 in welchem Umfang zur Anwendung.

§ 8 genannten Punkte beziehen (Ortshildschutz, Dach-
form, Dachneigung, Dachmaterial und Fachgutachten)

Dachmaterial: § 8 Abs. 5 verweist bezliglich der Einord-
nungskriterien auf § 48 BNO (hier z.B. g) Materialwahl,
Farbe)

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

17 § 8 bzw. § 9: Was wird genau zum Dachmaterial ausgesagt? Auch zum Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens werden diese
Dachmaterial Zone D1 und Zone | Fachgutachten gemass § 8 Abs. 3 steht in § 9 nicht wirklich Fragen anhand des konkreten Bauprojektes und des
D2. etwas konkretes. Misste der § 8 Abs. 3 diesbezliglich nicht spezifischen Umfeldes geprift.

nochmals angeschaut und allenfalls tGiberdacht werden? Die Festsetzungen sind stufengerecht und haben sich in
der Praxis bewahrt. Gerade bei Bauvorhaben in der
Dorfzone empfiehlt es sich, friihzeitig mit der Baubewiilli-
gungsbehdrde Kontakt aufzunehmen ,um solche Fragen
zu klaren.

17 § 9 Abs. 3: Was wird unter «sowie die offentlichen Interessen gewahrt Ein «offentliches Interesse» kann z.B. eine gesamtheitli-
Dorfzone D2 werden» genau verstanden oder was kann darunter in diesem | che Verbesserung der Quartiererschliessung sein.

§ verstanden werden?
Dieses «0ffentliche Interesse» muss aber in jedem Fall
genulgend gross sein, um einen Wideraufbau einer Be-
standesbaute an alter Stelle zu verhindern.

17 § 9 Abs. 8: der offentlichen und beteiligten privaten Interessen. Ist das Mit «beteiligten» privaten Interessen sind die Interessen
Dorfzone D2 Wort «beteiligten» privaten hier notwendig oder kénnte es derjenigen gemeint, die durch diese Bestimmung direkt

auch heissen und die privaten Interessen... . Eine Beteiligung | beteiligt sind, nicht aber der «unbeteiligte», nicht direkt
wird ja grundsatzlich vorausgesetzt. Fiir eine Interessensab- | betroffene Nachbar.
wagung?

17 § 9 Abs. 9: ... dies Uber den ganzen Entwurf stehen Abkirzungen wie Mit dgl. und usw. wird angezeigt, dass die Aufzahlung

u.dgl. Lusw. “ dgl. ‘ welche eigentlich keine konkreten Aussagen nicht abschliessend ist und im Einzelfall weitere Aspekte,
machen und bei welchen man annehmen muss, dass eigent- | Punkte oder Rahmenbedingungen und dergleichen
lich nichts mehr gesagt werden kann. Diese kénnten auch denkbar sind. Dies ist aus rechtlicher Sicht durchaus von
weggelassen werden und sind nur ,Fuller”. Relevanz.

17 § 12 Abs. 4; In § 48 Abs. 1 wird unter g) die Materialwahl, Farbe themati- Bei Gewerbebauten handelt es meist um gréssere, ku-
Die Farbgestaltung der Gebaude | siert bzw. als «Kriterium» bei der Beurteilung von Bauten und | bisch sehr stark in Erscheinung tretende Gebaude mit
ist bewilligungspflichtig. Anlagen erwahnt. Weshalb wird diese unter § 12 Abs. 4 sepa- | grossen geschlossenen Fassaden (ohne Fenster). Der

rat erwahnt und sind in anderen Zonen die Farbgestaltung der | Farbgebung kommt deshalb hier eine besondere Rolle
Gebaude nicht bewilligungspflichtig, obwohl es zur Beurtei- Zu.

lung gehdrt (gemass § 48). Da besteht eine gewisse Diskre- In § 12 Abs. 4 BNO wird diesem Aspekt Rechnung getra-
panz. Wenn die explizite «Bewilligungspflicht» in der Arbeits- | gen.

zone A erwahnt wird, weshalb in anderen Zonen nicht.

17 § 12 Abs. 4: In § 48 Abs. 1 wird unter g) die Materialwahl, Farbe themati- Bei Gewerbebauten handelt es meist um gréssere, ku-
Die Farbgestaltung der Gebaude | siert bzw. als «Kriterium» bei der Beurteilung von Bauten und | bisch sehr stark in Erscheinung tretende Gebaude mit
ist bewilligungspflichtig. Anlagen erwahnt. Weshalb wird diese unter § 12 Abs. 4 sepa- | grossen geschlossenen Fassaden (ohne Fenster). Der

rat erwahnt und sind in anderen Zonen die Farbgestaltung der | Farbgebung kommt deshalb hier eine besondere Rolle
Gebaude nicht bewilligungspflichtig, obwohl es zur Beurtei- Zu.

lung gehdrt (gemass § 48). Da besteht eine gewisse Diskre- In § 12 Abs. 4 BNO wird diesem Aspekt Rechnung getra-
panz. Wenn die explizite «Bewilligungspflicht» in der Arbeits- | gen.

zone A erwahnt wird, weshalb in anderen Zonen nicht.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

17 § 29 Abs. 1:
Ganzer Absatz

Wo ist der Gebaudeabstand fir die jeweilige Zone definiert

und festgehalten. Kénnen Sie mir die Anwendung dieses § 29
an Hand eines Beispiels erklaren. Die Anwendung ist mir un-
klar, insbesondere wegen den Begrifflichkeiten «Grenz- und

Gebaudeabstand».

Die Definitionen zum Grenz- und Gebaudeabstand sind
kantonal geregelt (Bauverordnung). Vereinfacht ausge-
drickt ist der Grenzabstand die Entfernung zwischen
einer Gebaudefassade und der Parzellengrenze. In § 7
Abs. 1 BNO sind der grosse (der bei der Hauptwohnseite
anzuwenden ist) und der kleine Grenzabstand pro
Bauzone ausgewiesen.

Der Gebaudeabstand — in der Regel die Summe von
kleinem und grossem Grenzabstand - ist die Distanz
zwischen den Fassaden zweier benachbarter Gebaude,
die auf verschiedenen Grundstiicken stehen.

Beispiel:

Unter den in § 29 Abs. 1 genannten Bedingungen (Ein-
haltung der Wohnhygiene, Feuerpolizei, etc.) betragt
demnach der minimale Abstand zwischen zwei Neubau-
ten in der Landhauszone L 2 x 6 m = 12 m. Steht jetzt
aber auf einem Grundstlick bereits ein Altbau in einem
Grenzabstand von nur 2 m, kann auf dem Nachbar-
grundstiick ein Neubau trotzdem mit einem minimalen
Grenzabstand von 6 Metern erstellt werden. In der Sum-
me ergibt dies einen Gebaudeabstand von 8 m. Es ist
also beim Neubau kein Grenzabstand von 10 m einzuhal-
ten, damit gesamtheitlich die 12 m (= 2 x zonengemasser
Grenzabstand) eingehalten sind.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Mitwirkungsauflage: 5. November bis 4. Dezember 2018

Feuchtigkeitsisolationen usw.

dass gerade nichts mehr bekannt ist, schafft ebenfalls «Spiel-
raumy aber nicht Klarheit und ist rechtlich unbestimmt und fur
die Anwendung eigentlich nicht relevant.

17 § 31 Abs. 1+ 2: In welchen Fallen kann dieser § 31 zur Anwendung kommen. | In § 29 der kantonalen Bauverordnung (BauV) ist der
Ganzer Absatz «Kulturland» ist ja nicht naher definiert. Handelt es sich hier Abstand zum Kulturland (Per Definition Land, das nicht
um Landwirtschaftszonen, Schutzzonen oder iberlagerte der Bauzone, den Ubrigen Zonen gemass eidgendssi-
Schutzzonen. Die Begrifflichkeit «Kulturland» ist ja nicht naher | scher Raumplanungsgesetzgebung oder dem Wald zu-
definiert. Bedeutet dies, dass ab Bauzonengrenze, zum Bei- | geschlagen ist), in Absatz 1 wie folgt geregelt: Wenn die
spiel gegenuber der Landwirtschaftszone noch ein Abstand Gemeinde nichts anderes festlegt, muss gegeniber der
von 3 Metern eingehalten werden muss? Gibt es Falle wo es | Bauzonengrenze ein Abstand eingehalten werden, der
hier bisher zu Problemen kam oder weshalb muss dieser § 31 | a)fir Gebdaude dem zonengemassen (kleinen) Grenzab-
verwendet werden. Ergibt sich dies aus einer kantonalen Vor- | stand (ohne Mehrlangenzuschlag) entspricht, b)flr Stitz-
gabe? Bedeutet demnach, Bauzonengrenze ist nicht gleich und Einfriedungsmauern 60 cm betragt. Fur Stitzmau-
Bauzonengrenze, diese liegt faktisch 3 Meter hinter der or- ern, die grosser sind als 2,40 m, erhoht sich der Abstand
dentlichen Grenze? Wie ist dies zu verstehen. um die Mehrhohe. Diese Bestimmung ist in der kommu-
nalen BNO umzusetzen.
Der Gemeinderat schlagt vor, fir Hochbauten den Ab-
stand gegeniber dem Kulturland einheitlich auf 3 m fest-
zulegen. Fir klein- und Anbauten sowie fur Kleinstbauten
gilt ein reduzierter Abstand von 2 Metern.
17 § 33 Abs. 1: Wird damit die Moglichkeit geschaffen, dass mit einer Abgra- | Die neue BNO kennt keine Vollgeschoss-Vorgaben mehr.
Ganzer Absatz bung auf einer Fassadenflucht ein zusatzliches «Vollge- Insofern ist es nicht von Relevanz, ob mit einer Abgra-
schoss» in Erscheinung tritt? bung im baurechtlichen Sinne ein zusatzliches Vollge-
schoss entsteht.
Die Bestimmung zielt primar darauf ab, dass in Abwei-
chung zu § 23 Abs. 2 BauV Untergeschosse nicht nur auf
einem Drittel der Fassadenlange abgegraben werden
dirfen. In der Praxis fuhrt diese Bestimmung vielfach
dazu, dass die Erstellung einer ins Gebaude integrierten
Doppelgarage verunmdglicht wird.
17 § 37 Abs. 1: «usw.» kdnnte auch hier weggelassen werden. Dies bedeutet, | Diese technische Bauvorschrift hat sich in der Praxis als

Rechtsgrundlage bewahrt.
Bzgl. «usw.» siehe auch vorstehende Bemerkungen zu
Eingabe betreffend § 9 Abs. 9 BNO auf Seite 17).

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Es besteht ein Rechtsanspruch auf eine Baubewilligung, so-
fern die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. In wel-
chen Fallen soll dieser Punkt in der Praxis zur Anwendung
kommen? Was bedeutet dieser genau? Um welche «Beein-
trachtigung der Umgebung» kann es sich da nach konkret
handeln (was nicht genau vorgeschrieben und klar definiert
wurde)? Es scheint sich hier um eine «Allgemeinklausel» zu
handeln, welche der Baubewilligungsbehdérde dienen soll. Ob
dieser Punkt jedoch in der Praxis zur Anwendung kommt,
bezweifle ich. Er ware wirklich zu Uberdenken, da «uberflussi-
ges» nicht in eine neue BNO gehort (es muss ja nicht gut
sein, nur weil es abgeschrieben wurde). Deshalb interessiert
mich hier der Gedankengang fir praktische Anwendung.

Der Passus in § 48 Abs. 2 richtet sich nach den Vorga-
ben aus der kantonalen Muster-BNO und wurde von dort
Uubernommen.

Die Baubewilligungsbehérde kann unter bestimmten Vo-
raussetzungen die Baubewilligung verweigern. Z.B. kann
sie bei der Prifung eines Baugesuches erkennen, dass
die hierfur relevanten Bauvorschriften offensichtlich un-
geeignet oder inhaltlich tGberholt sind. Weiter kbnnen sich
im Lauf der Zeit bis zum Planungshorizont raumrelevante
Veranderungen ergeben, die zuerst die Uberpriifung und
allfallige Anpassung rechtsgultiger Bauvorschiften erfor-
dern. In solchen Féllen kann der Gemeinderat eine Bau-
bewilligung verweigern oder zurtickstellen; weiter kann er
z. b. eine Bausperre oder eine Planungszone verflgen.
Voraussetzung fir ein entsprechendes behérdliches Vor-
gehen ist ein hierflr gentigend grosses oOffentliches Inte-
resse und eine entsprechende Rechtsgrundlage in der
BNO.

17 § 48 Abs. 2e:
17 § 54:
Ganzer Absatz

Hier wird auf das Gebuhrenreglement der Gemeinde verwie-
sen. Existiert bereits ein solches Uber «Bausachen»? Falls
nein, musste ein solches spatestens mit der Verabschiedung
der neuen bzw. geanderten BNO der Gemeindeversammlung
zur Beschlussfassung vorgelegt werden, damit die Gebuhren-
nach wie vor verlangt werden kédnnen. Bei der aktuell giiltigen
BNO sind diese im Anhang Il (gemass § 21 und 26 BO) fest-
gehalten und geregelt. Wird nun die «alte» BNO ausser Kraft
gesetzt, werden damit auch die Grundlagen fir die Gebuih-
renbemessung ausser Kraft gesetzt. Auf diesen Zeitpunkt
missen die Gebuhren im Gebuihrenreglement der Gemeinde
geregelt sein.

Der Hinweis ist im Grundsatz richtig. Parallel zur Nut-
zungsplanungsrevision wird zurzeit ein neues, aktualisier-
tes Gebuhrenreglement erarbeitet. Je nach dem zu wel-
chem Zeitpunkt die Gemeindeversammlung das neue
Reglement beschliesst, ist diese Bestimmung in der neu-
en BNO entsprechend anzupassen.

» Vorderhand wird das Gebuhrenreglement von der
Aufhebung ausgenommen (§ 56 Abs. 2 BNO). Falls
das neue Geblhrenreglement vor oder zeitgleich mit
der Nutzungsplanung beschlossen wird, ist die Aus-
nahmeregelung entsprechend anzupassen.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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17

§ 49 Abs. 7:
Ganzer Absatz

Auch hier handelt es sich um eine «Allgemeinklausel». Wenn
etwas rechtskraftig beseitigt wurde, kann es nicht einfach
wieder «beseitigt « werden oder es kénnen Verbesserungen
verlangt werden. Dann wurde der Fehler bei der Bewilligung
gemacht und solches verstdsst wider Treu und Glauben.
Wenn etwas hingegen ohne Bewilligung erstellt wurde, nicht
bewilligungsfahig ist (aus den beschriebenen Griinden), so
kann sehr wohl eine Beseitigung oder eine Verbesserung
verlangt werden. Wann dieser Absatz und wie genau durch
die Baubewilligungsbehdrde zur Anwendung kommen kann,
dies wirde mich hier ebenso interessieren (siehe auch vor-
gangiger Hinweis bei § 54).

Die Bestimmung, die nur in verhaltnismassigen Fallen
und bei gentigend grossem o6ffentlichen Interesse zur
Anwendung kommen kann, hat sich in der Praxis be-

wahrt.

Stand Auswertung: 10.09.2019
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Auswertung der Mitwirkungseingaben

Mitwirkungsauflage: 14. Oktober bis 12. November 2019

hinweisen, dass die Situation des 6ffentlichen Verkehrs im
Planungsbericht ... unvollstandig erfasst wird... . Keine Er-
wahnung findet ..., dass die Linie 444 nach Bahnhof Enge
vor allem frlhmorgens ... chronisch Uberlastet ist.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Einzonungsbegehren Grundsatzlich gilt:
Flachen welche gemass Richtplan des Kantons Aargau
nicht als Siedlungsgebiet ausgeschieden sind oder nicht
dem Planungshinweis 3.5 des Richtplankapitels S 1.2 ent-
sprechen (kleinflachige Einzonungen am Bauzonenrand, die
das Uberbaute Gebiet nicht erweitern), konnen ohne fla-
chengleiche Auszonung nicht eingezont werden.
1 Einzonung der Parzelle 489 Ich werde in 5 Jahren das Pensionsalter erreichen, habe kei- | » Antrag kann ohne wesensgleiche Kompensation nicht
nen Betriebsnachfolger und werde den Betrieb aufgeben. Da bertcksichtigt werden. Das Gesuch kann ev. nachge-
die Regelung betr. Betriebsaufgabe gemass NO § 5 jetzt ent- lagert im Rahmen einer entsprechend begriindeten
fallt, bin ich der Meinung, dass die Spezialzone Gartnerei Teilzonenplananderung geprift werden.
aufgehoben werden und die ganz Parzelle 489 in die Wohn-
zone umgezont werden soll.
Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Diverses Bauzonenplan

2 Wir beantragen...dass uns ein ...Am 11.11.19 haben wir ... einen Planausschnitt 1:500 aus | Der erwahnte Plan des Nachfiihrungsgeometers hat le-
vermasster 1:500 Planausschnitt | dem WEBGIS mit abweichender Vermassung und aus unse- | diglich orientierenden Charakter. Massgebend ist der
der Parzellen 160 und 1249 mit rer Sicht unkorrekten Darstellung der Bauzonengrenze er- rechtskraftige Bauzonenplan vom 31.10.1995. Die Ab-
der im Entwurf des neuen Bauzo- | halten. grenzung wird anhand dieses Planes vorgenommen; der
nenplans dargestellten Bauzonen- neue Bauzonenplan wird entsprechend vermasst.
grenze zugestellt wird, damit wir » Dem Mitwirkenden kann ein entsprechender Plan-
die korrekte Lage verifizieren kon- ausschnitt ausgehandigt werden.
nen.

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Diverses

6a Infrastruktur, 6ffentlicher Verkehr | ...In Bezug auf die Infrastruktur méchten wir noch darauf » Der Planungsbericht wird entsprechend erganzt.

Stand Auswertung: 06.12.2019
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dernutzungsplane

zonenflachen, welche bereits mit einem Gestaltungsplan
belegt sind, nicht herausgelesen werden kénnen?...
...gibt es (hierfiir) gesetzliche Grundlagen...

7b, 8b, | Auswertung zum 1. Mitwirkungs- ...Formulierungen wie «Es besteht nicht die Absicht, mit der | Die monierten Formulierungen in der Auswertungstabelle
9b, verfahren neuen BNO in mit Sondernutzungsplanen belegten Gebieten | zum 1. Mitwirkungsverfahren werden wie folgt prazisiert:
10b, eine weite-re Verdichtung zu ermoglichen» ...mbégen zwar Es besteht nicht die Absicht, mit der neuen BNO in mit
11b, nett gemeint sein, werden aber im Zweifel juristisch eher Sondernutzungsplanen belegten Gebieten eine weitere
12b, weniger Stand halten. Formulierungen wie «Die Bestimmun- | Verdichtung zu ermdglichen.
13b, gen in der BNO und im Gestaltungsplan «Chilchacher» wer- | » Die Bestimmungen in der BNO und im Gestaltungs-
16e den hinsichtlich ihrer jeweiligen Festsetzungen zur Nut- plan «Chilchacher» wurden hinsichtlich ihrer jeweili-
zungsdichte und zu den zulassigen Grundmassen Uberpriift gen Festsetzungen zur Nutzungsdichte und zu den
und angepasst. Allenfalls waren Ubergangsbestimmungen zulassigen Grundmassen Uberprift und-angepasst.
hinsichtlich der relevanten Festsetzungen (z.B. IVHB) zu Allenfalls- waren Es sind keine Ubergangsbestim-
treffen oder die BNO ware anzupassen (insb. § 26 BNO)» mungen hinsichtlich der relevanten Festsetzungen
lassen in der jetzigen Fassung auch sehr viel Interpretati- (z.B. IVHB) zu treffen, eder Die neue BNO erfahrt
onsspielraum offen... diesbeziiglich materiell keine Anderungen (insb. § 26
BNO).
20a, Schulraum- und Infrastrukturpla- Wie sind die oben aufgefiihrten zusatzlichen Fachzimmer Aus heutiger Sicht gentigen die im neuen Bauzonenplan
20b, nung und die komplette Auslastung der Turnhalle in einer kurz- ausgewiesenen Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anla-
20c, und mittelfristigen Schulraum- und Infrastrukturplanung der | gen fir die BedUrfnisse im Planungshorizont. Im Pla-
22d Gemeinde berlicksichtigt? nungsbericht finden sich auf Seite 19ff weitere Angaben
Liegt eine aktuelle Stellungnahme der Schulpflege nach zur Schulraum- und Infrastrukturplanung. Die Kosten sind
Bekanntwerden der Stundentafel des Lehrplans 21 vor? zum gegebenen Zeitpunkt im Rahmen der jeweiligen
Mit welchen Kosten ist bei einer Erweiterung der Turnhalle Projektentwicklungen zu erheben. Der Standort Letten
oder ggfs. Einem weiteren Neubau einer zweiten Turnhalle | eignet sich nicht als Erweiterung der Schule.
zu rechnen?
...die Freizeitanlage auf dem Schulareal muss vor Schul-
hauserweiterungen geschiitzt werden...
24a Plandarstellung rechtsgultige Son- | Ist es richtig, dass im neuen Bauzonenplan diejenigen Bau- | Rechtsgliltige Sondernutzungsplane werden ublicher-

weise aus plangraphischen Griinden und meist auch aus
darstellerischen Griinden nicht mehr im BZP dargestellt.
Es werden vorliegend also nur noch die noch nicht oder
neu festgesetzten Gestaltungsplane im BZP dargestellt
und deren jeweiligen Entwicklungsziele in der BNO um-
schrieben.

Stand Auswertung: 06.12.2019
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Mitwirkungsauflage: 14. Oktober bis 12. November 2019

Aussichtspunkten

Oberholz existieren schitzenswerte Aussichtspunkte
(Koordinatenangaben)

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Schutzzonen, Natur- und Kultur-
objekte
3 Unterschutzstellung von drei Natu- | Wir beantragen, dass diese (siehe nachstehende Zu Neue Nr. H 87; Feuchte Bestockung (seltener EK-Standort):
robjekten Auflistung) Objekte weiterhin ihren Schutzstatus be- Gemass altem Landschaftsinventar handelt es sich hier um das
halten respektive im Inventar verbleiben. Die Objekte | Objekt Nr. 30. Dieses wurde zwischenzeitlich als Wald definiert.
kdnnen unschwer anhand der oben erwahnten LK- Zu Neue Nr. H88; Hecke: Gemass altem Landschaftsinventar
Koordinaten aufgesucht und beurteilt werden. handelt es sich hier um das Objekt Nr. 79. Neu wird diese He-
Neue Nr. H 87; Feuchte Bestockung (seltener EK- cke als Naturobjekt Nr. H55 geflhrt.
Standort) Neue Nr. H89; Hecke: Gemass altem Landschaftsinventar han-
Neue Nr. H88; Hecke delt es sich hier um das Objekt Nr. 33. Neu wird diese Hecke
Neue Nr. H89; Hecke als Naturobjekt Nr. H58 gefiihrt.
22b Festsetzung von drei weiteren Auch am Weisserlen- und Juchacherweg, sowie im Oberwil-Lieli verflugt aufgrund seiner herausragenden topogra-

phischen Lage Uber eine Vielzahl von Aussichtspunkten, von
denen aus die nahere und weitere Umgebung genossen wer-
den kann. Die Planungskommission hat sich fir sieben Stand-
orte entschieden, die einem besonderen Schutz unterstellt wer-
den. Die beantragten drei Standorte gehdren nicht dazu.
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bisher méglich gewesen ware...

...Umgekehrt soll die bestehende Landhauszone verdichtet
werden...

...wenn das Juchachergebiet iberbaut wird, muss ein Ver-
kehrskonzept fir den Weisserlenweg erstellt werden...
...Die Juchacherzone soll Landwirtschaftszone bleiben...

Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
Innenentwicklungspfad
4a keine Notwendigkeit flr weitere ...besteht in unserer Gemeinde kein unmittelbarer Druck fir | Die Entwicklung Lieli-Vilette wurde bei der Innenentwick-
Verdichtung eine weitere Gibermassige Verdichtung nachdem sich durch | lung bericksichtigt. Der Bericht zur Innenentwicklung
den Bezug der Uberbauung Lieli-Vilette ja bereits einiges weist die ausgewiesenen Innenverdichtungspotentiale
getan hat... und mogliche Mobilisierungsmassnahmen aus. Die in der
BNO verankerten Festsetzungen stellen die baurechtli-
chen Grundlagen fiir die angestrebte Entwicklung dar.
6b, 7a, |Innenentwicklungspfad, Kap. 7 ...Wir unterstitzen deshalb den Vorschlag, im Innenentwick- | > Dem Antrag wird stattgegeben
8a, 9a, | Quartier Chilchacher-Birracher lungspfad, Seite 12, Kapitel 7 Chilchacher-Birracher das
10a, Kapitel anzupassen und den zweiten Satz ersatzlos zu strei-
11a, chen, welcher die «Gewahrung Nutzungsboni bei Realisie-
12a, rung zusatzlicher Wohneinheiten auf als tberbaut geltenden
13a,14, Parzellen» ermdglicht.
16d
19, Einzonung Juchacher / Auszonung | ...Aufgrund der Ersetzung von eingezontem Land in der Die beabsichtigte Siedlungsentwicklung wurde vorgangig
22c, im Unterdorf Dorfzone durch eine Landhauszone bietet der Boden von der Gesamtrevision mit den kantonalen Fachstellen eror-
22f Oberwil-Lieli weit weniger Menschen Raum zum Wohnen als | tert und von diesen auf ihre Genehmigungsfahigkeit hin

(positiv) gepruft. Dur h die Flachenkompensation ergibt
sich gesamtheitlich betrachtet kein Widerspruch zu den
Ubergeordneten Raumplanungsvorgaben (inshesondere
Richtplan).

Die Landhauszonen L und LSP sollen nicht verdichtet
sondern hinsichtlich ihrer Ausgestaltung in ihrem Bestand
erhalten bleiben. Die Bestimmungen der neuen BNO
zielen hierauf ab.

Der Juchacher wird voraussichtlich mit ca. 8 Einfamilien-
hausern Uberbaut; die entsprechende Verkehrszunahme
fallt somit vergleichsweise gering aus. Signalisations-
technische Massnahmen kénnen bei Bedarf im entspre-
chenden Verfahren und zum gegebenen Zeitpunkt vom
Gemeinderat verfiigt werden.
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Nr. Antrag / Themen Begriindung der Mitwirkenden (+/- Zitate) Erwagungen / Fazit
BNO
5a Geschosszahl Nach ABauV §14, §15 und §16 hat die Gemeinde Uber ver- Hinweis: die ABauV wurde durch die BauV ersetzt. Die
schiedene Parameter Einfluss, was als Geschoss zahlt und aufgefiihrten Bestimmungen werden mit der neuen BNO,
kann damit die Gebaudehdhe wesentlich bestimmen. in der die IVHB umgesetzt wird, abgeldst und sind nicht
mehr relevant.
die Gemeinde Oberwil-Lieli méchte in der neuen BNO auf
die Festsetzung von Geschosszahlen verzichten. Die
Bestimmung der zulassigen Bauhéhen mit einer max.
Fassaden- und max. Gesamthdhe hat sich in der Praxis
bewahrt.
4c, 5¢, | Ausnitzungsziffer, Anrechenbar- | ...stellt sich immer noch die grundsatzliche Frage, warum Nach erneuter Uberpriifung der Bestimmungen zur Aus-
15c, keit von Dach- und Attikage- Dach- und Attikageschosse im gesamten lbrigen gemeinde- | nlitzungsberechnung wird in Abweichung zur im zweiten
164, schosse sowie Untergeschossen | gebiet zur Ermittlung der Ausniitzungsziffer nicht angerechnet | Mitwirkungsverfahren vorgelegten Variante vorgeschla-
16¢c, werden sollen. gen, an den altrechtlichen Regelungen festzuhalten.
16e, ...Der Entwurf sieht in § 26 BNO vor, dass Dach-, Attika- und | » Die Bestimmung zur Ausnitzungsziffer in § 26 BNO
16f, Untergeschosse nicht in die Ausnitzungsziffer eingehen. Dies wird so gefasst, dass sie materiell mit der altrechtlichen
173, ist einer der Hauptfaktoren, welche eine massive Aufstockung Bestimmung gemass § 39 BO zur Anrechenbarkeit der
183, und Vergrésserungen der Gebaudevolumen erlauben wiirde... Attika- und Dachgeschosse Ubereinstimmt. Diese Fla-
20d, ...Dach- und Attikageschosse mussen in allen Zonen weiterhin chen sind somit nach wie vor bei der Ausniitzungsbe-
20e, als anrechenbare Geschossflachen zur Berechnung der Aus- rechnung zu bericksichtigen. Die entsprechenden Fla-
22a, nitzungsziffer gelten... chen von Untergeschossen sollen hingegen in Anleh-
24b ...Dieser Absatz ist neben den Dach- und Attikageschossen nung an § 39 Abs. 2 der BO nach wie vor nicht ange-
der guten Ordnung halber um das Untergeschoss zu ergan- rechnet werden.
zen... » Diese Bestimmung gilt in allen Bauzonen gleichermas-
...Sollte die Revision ... zu einem Mehrwert flihren, soll die sen. Eine separate Regelung fiir das Areal Chilcha-
gesetzliche Moglichkeit geschaffen werden, dass die Gemein- cher, wie sie im zweiten Mitwirkungsverfahren vorge-
de einen Mehrwert einfordern kann... schlagen wurde, ist somit obsolet und entfallt.
...Welcher Mehrwertabgabesatz ist mit welcher Begriindung » Weitere Informationen zur Mehrwertausgleich finden
vorgesehen? Wieso fehlt eine entsprechende Formulierung im sich im Planungsbericht in Kapitel 4.5
Entwurf der BNO?
5b Lage Attika Nach BNO Erlauterungen Satz 243 kann die Gemeinde die Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zu-
Lage des Attikas frei vorgeben bzw. einschranken, um so eine | satzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei min-
flachige Verbauung der Fernsicht zu vermindern. destens einer ganzen Fassade gegenuber dem dar- un-
ter liegenden Geschoss um ein festgelegtes Mass zu-
ruckversetzt sein.
» Es handelt sich hier um abschliessendes kantonales
Recht. Fir die Gemeinde besteht im Rahmen der BNO
kein Handlungsspielraum.
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15d Mansarden- und Tonnendacher

Mansarden- und Tonnendacher miissen in allen Bauzonen
ausgeschlossen werden.

Eine Neubeurteilung dieser Frage unter ortsbaulichen
Aspekten hat zum Entschluss gefiihrt, diese Dachformen
als nicht zulassig zu erachten weil sie nicht in die beste-
henden Quartierbilder passen.

» § 34 BNO, wonach Mansarden- und Tonnendacher
in allen Bauzonen mit Ausnahme der Dorf- und der
Dorfkernzone zulassig sind, wird ersatzlos gestri-
chen.

17d Zonenzweck Wohnzone W

Die Wohnzone W soll wie bisher «flir Wohnbauten mit Einfa-
milienhauscharakter bestimmt» sein...

In der Wohnzone W ist bereits heute «das Zusammen-
bauen bis zu héchstens sechs Wohneinheiten, sofern sie
nach gemeinsamen Planen gleichzeitig erstellt werdeny»
moglich (§ 53 Abs. 2 BO).

» Antrag nicht berlicksichtigen

4c, 5d, | maximale Fassaden- und Ge-
15a, samthohen

16b,
17b,
17c,
18b

...Im weiteren sind die in der heute guiltigen BNO definierten
maximalen Gebaudehdhen beizubehalten (Zone L: 8m, Zone
LSP 7m und Zone W 9m)...

...Die Gesamthdhe und die Fassadenhdhe sind wieder so zu
reduzieren, dass kein Wettlauf in die Hohe erfolgt...

...die max. Fassadenhdhe und die max. Gesamthéhe in den
zonen L, LSP und W soll nicht jeweils um 1 Meter gegeniber
der aktuellen BNO erhéht werden...

Die vorgeschlagenen Fassaden- und Gesamthéhen wur-
den einer weiteren Priifung unterzogen. Entgegen der
urspringlichen Beurteilung aus der 1. Mitwirkung wird die
Situation nun aufgrund der vorgebrachten Argumente
anders beurteilt. Die Gesamt- und Fassadenhdhen wer-
den in der neuen BNO im Sinne der hierzu zahlreich ein-
gegangenen Antrage festgesetzt.

» Die neu festgesetzten Gesamthdhen entsprechen
den altrechtlichen Massen. Aufgrund der neuen
Messweise (IVHB) und der Topographie ergibt sich
eine vernachlassigbare Differenz.

» Bei den Fassadenhdhen werden die altrechtlichen
Masse bei Flachdachbauten um 1m erhdéht, weil bei
Flachdachbauten die Fassadenhdhe gemass IVHB
bis zur Oberkante der Briistung gemessen wird (auch
bei durchbrochenen Abschliissen wie Gelanderkon-
struktionen). In der bisherigen Aargauischen Praxis
wurden teilweise durchbrochene Abschlisse und
transparente Bristungen nicht eingerechnet. Die Dif-
ferenz betragt rund 1 m.

> Die Ubergangsbestimmungen in § 55 nBNO enthal-
ten die entsprechenden Regelungen fir die beiden
rechtskraftigen Gestaltungsplane.
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5e Massgebendes Terrain ...Um Rechts- und Planungssicherheit fir die Gebaude zu
erhalten, ware es wunschenswert, den heute bestehenden
Gelandeverlauf von der Gemeinde als massgebendes Terrain
festzulegen...

Die neue Definition ,natlrlich gewachsener Gelandever-
lauf* ist praktisch identisch mit der altrechtlichen Definiti-
on des gewachsenen Terrains, welche vom ,bestehen-
den Verlauf des Bodens* ausgeht.

Neu besteht die Mdglichkeit, aus planerischen oder er-
schliessungstechnischen Griinden das massgebende
Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungs-
verfahren abweichend festzulegen. Generell abweichen-
de Festlegungen — wie im Begehren formuliert - sind
nicht zulassig und wohl auch nicht zielfihrend.

» Antrag nicht berlicksichtigen

5f, 16e | Erlauterungen/Visualisierung ..Es wird deshalb beantragt, dass sie Auswirkungen der BNO
anhand von Musterbeispielen anhand von mindestens 4 Beispielen konkret veranschaulicht
werden...

Die Beurteilungen der Auswirkungen der neuen Bestim-
mungen sind abhangig von einer Vielzahl von Randbe-
dingungen (wie Topographie, konkrete Bauabsicht, Zu-
fahrt, Ausrichtung und Layout des Grundstlicks, konkrete
Stellung und Setzung des Gebaudes innerhalb des
Grundstucks, allfalliger Naher- und Grenzbaurechte etc.)
und lassen sich deshalb nicht anhand einer generellen
Untersuchung darstellen. Je nach Wechselwirkung der
verschieden zulassigen Kombinationen ergeben sich
entsprechend unterschiedliche Wirkungen. Nicht zuletzt
dirfen die neuen Bestimmungen auch nicht dazu fuhren,
dass rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen aus neu-
rechtlicher Sicht ins Unrecht gesetzt werden und nur
noch nach den Regeln der Besitzstandsgarantie beurteilt
werden kénnen.

15b Qualitatsvorgaben in der L- und | ...Die bewahrten Regelungen von Art. 51 bzw. Art. 52 der
der LSP-Zone aktuellen BNO miissen beibehalten werden...

Die aktuellen Regelungen haben sich in der Praxis be-
wahrt und viel zur heutigen Ausgestaltung dieser beiden
Bauzonen beigetragen.

» § 10 Absatze 1 und 2 werden jeweils mit folgendem
Passus erganzt: «Die Bauten sind dem bestehenden
Quartiercharakter anzugleichen. Die Erstellung ein-
toniger Serienbauten ist untersagt.»
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20f Aussenbeleuchtung Antrag Aufnahme Bestimmung zur Aussenbeleuchtung: Aus- | Die Planungskommission hat die Aufnahme einer ent-
senbeleuchtungen, die nicht der 6ffentlichen oder privaten sprechenden Bestimmung in die neu BNO erértert und
Sicherheit dienen, sind sparsam und gezielt einzusetzen. Der | als nicht nétig befunden.
Gemeinderat kann Einschrankungen beziglich Lichtquellen,
insbesondere im Zusammenhang mit Werbeeinrichtungen
oder Schaufenstern, anordnen und die Betriebszeiten ein-
schranken. Himmelwarts gerichtete Lichtemissionen und st6-
rende Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind nicht gestat-
tet. Skybeamer sind verboten.
21 Areal links der Grossacherstras- | ...das gesamte Gebiet links der Gossacherstrasse (Tamburini- | Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung hat das ganze
se / Areal Juchacher Uberbauung) wird von den neuen BNO-Bestimmungen resp. | Gemeindegebiet zu umfassen. Formell ist das ganze
Anderungen der Landhauszone ausgenommen. Es bleiben Baugebiet — und somit auch der Juchacher - an die neu-
die alten Bestimmungen. en IVHB-Bestimmungen anzupassen. Die materiellen
...Sollte das Juchachergebiet (iberbaut werden, sollten eben- | Anderungen an den baurechtlichen Bestimmungen wer-
falls die bisherigen Bestimmungen gelten, um das schitzens- | den so gering wie moglich gehalten. Die Planungsgrund-
werte Ortsbild zu erhalten... satze gemass § 3 BNO gelten hierbei als Leitlinie.
22e Kommunale Richtplane ..Kommunale Richtplane sollen nicht vom Gemeinderat be- Die Erstellung eines behdrdenverbindlichen Richtplanes
stimmt werden kénnen. Richtplane missen von der Gemein- | ist vor dem Beschluss des Gemeinderates (= zustandige
deversammlung bewilligt werden. Negativbeispiel Lieli- Behodrde) im Rahmen eines Mitwirkungsverfahrens der
Vilette... Bevolkerung zur Kenntnis zu bringen. Die Siedlung Lieli-
Vilette ist als Teil eines Sondernutzungsplanes - und
nicht eines Richtplanes - entwickelt worden (Gestal-
tungsplanung gemass § 21 BauG)
24c § 8 Abs. 1 BNO: § 8 Abs. 1 widerspricht in gewisser Weise § 7 Abs. 1 mit «ver- | Planungsrechtlich ist kein Widerspruch erkennbar.
Dorfzone D2 bzw. D1, mit Aus- dichteter Bauweise». Was wird unter Baullicken oder auf Bezlglich der «Nicht-Erhéhung» der AZ in der Dorfzone
nahme von Klein-, Kleinst- und Restgrundstlicken in Bezug auf den Bau von Ein- und Zwei- D1 siehe obenstehende Erwagungen.
Anbauten familienhdusern genau gemeint. Auf Grund der «Nicht- Definition Bauliicken und Restgrundstiicke: Uberall dort,
Erhéhung» der AZ entsteht mit dieser Formulierung, gegen- wo aufgrund der zur Verfigung stehenden Grundstticks-
Uber der bisherigen bzw. noch gtiltigen BNO ein noch héherer | flachen oder deren Anordnung kein Mehrfamilienhaus
Widerspruch. oder eine Wohnsiedlung mehr gebaut werden kann, ist
grundsatzlich der Bau von Ein- oder Zweifamilienhausern
denkbar. Der entsprechende Nachweis ist im Baubewilli-
gungsverfahren zu flhren.
24d dgl. und usw. ... dies Uber den ganzen Entwurf stehen Abkirzungen wie Mit dgl. und usw. wird angezeigt, dass die Aufzahlung
Lusw. “ dgl. ‘ welche eigentlich keine konkreten Aussagen nicht abschliessend ist und im Einzelfall weitere Aspekte,
machen und bei welchen man annehmen muss, dass eigent- | Punkte oder Rahmenbedingungen und dergleichen
lich nichts mehr gesagt werden kann. Diese kénnten auch denkbar sind.
weggelassen werden und sind nur ,Filler”.
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24e § 12 Abs. 4 BNO ...Die Ausfuihrungen sind doppelt erwahnt...

Das ist korrekt. Bei Gewerbebauten — es kdnnen auch
Ersatzneubauten sein - handelt es meist um gréssere,
kubisch sehr stark in Erscheinung tretende Gebaude mit
grossen geschlossenen Fassaden (ohne Fenster). Der
Farbgebung kommt deshalb hier eine besondere Rolle
zu. In § 12 Abs. 4 BNO wird diesem Aspekt Rechnung
getragen.

24f § 37 Abs. 1 BNO Feuchtigkeitsisolationen usw.

Kenntnisnahme

249 § 48 BNO Absatz 1g) Materialwahl, Farbe

Kenntnisnahme

24h § 48 BNO Absatz 2e)

Kenntnisnahme; Der Erlass einer Planungszone richtet
sich nach den Bestimmungen von § 29 BauG, Bausper-
ren werden gem. § 30 BauG verfligt. Hierbei handelt es
sich um Sicherungsmassnahmen zur Verhinderung von
baulichen Vorkehrungen die der Zweck-Verwirklichung
von kommunalen Planen entgegenstehen. Das 6ffentli-
che Interesse an einer bestimmten Entwicklung tber-
wiegt in diesen Fallen. § 48 lit. e) BNO hingegen bezieht
sich auf die Verhinderung eines konkreten Bauvorhabens
bei dem ein privates Interesse das den 6ffentlichen Inte-
ressen entgegensteht, im Vordergrund steht.
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