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1 Ausgangslage 

1.1 Zweck der Planung 

Die rechtskräftigen Zonenpläne, bestehend aus Bauzonenplan und Kulturlandplan, sowie die 
dazugehörige Bau- resp. Nutzungsordnung von Oberwil-Lieli wurden zwischen den Jahren 
1993 und 1996 von der Gemeindeversammlung beschlossen und von den kantonalen Behör-
den genehmigt. Damit wird der im Raumplanungsgesetz verankerte Planungshorizont für Nut-
zungsplanungen von 15 Jahren überschritten. 
 
Der Gemeinderat erachtet es daher als notwendig, die allgemeine Nutzungsplanung der Ge-
meinde Oberwil-Lieli zu überprüfen und die Regelungen und Bestimmungen den aktuellen Ver-
hältnissen und Bedürfnissen anzupassen. 
 
Die Planungsvorlage dient der Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Ge-
meinde Oberwil-Lieli. Die kommunalen Planungsinstrumente werden inhaltlich und formal über-
prüft, dem übergeordneten Recht angepasst und mit den kommunalen Entwicklungszielen 
in Übereinstimmung gebracht. 
 
 
1.2 Planungsbestandteile 

Die Vorlage besteht aus folgendem beschluss- und genehmigungspflichtigem Inhalt: 
− Bauzonenplan 1:2‘500 
− Kulturlandplan 1:5‘000 
− Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 
 
Der vorliegende Planungsbericht gemäss Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) gibt 
einen Überblick über die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der 
Gemeinde Oberwil-Lieli. Er zeigt auf, wie die Planung aufgebaut ist und enthält eine Zusam-
menfassung der wichtigsten Grundlagen und der getroffenen Entscheide. Damit ist die nötige 
Transparenz im Planungsprozess gewährleistet. Der Planungsbericht richtet sich an die kom-
munalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die raumwirksame Tätigkeiten ausüben, 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 Bevölkerung 
und die Betroffenen über die Hintergründe der Nutzungsplanung. Der Planungsbericht hat ori-
entierende Wirkung und ist nicht beschluss- und genehmigungspflichtig. 
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1.3 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung 

Rechtskräftige Nutzungsplanung und Teiländerungen 

Zum Zeitpunkt der Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung verfügt die Gemeinde 
Oberwil-Lieli über folgende rechtskräftigen Planungsinstrumente: 

Nutzungsplanung Beschluss EWG  Genehmigung Kanton 

Bauzonenplan 1:2‘500 5. März 1993 31. Oktober 1995 

Bauordnung 5. März 1993 31. Oktober 1995 

Kulturlandplan 1:5‘000 24. September 1996 24. September 1996 

Nutzungsordnung 25. März 1994 24. September 1996 
 
Folgende Teiländerungen wurden in der Zwischenzeit realisiert und sind rechtskräftig: 

Teiländerungen Beschluss EWG Genehmigung Kanton 

Teiländerung „Augenweid“ 15. Juni 2007 17. Oktober 2007 

Teiländerung „Dreispitz“ 28. November 2008 4. März 2009 

Teiländerung „Chilchächer“ 28. November 2008 4. März 2009 

Teiländerung „Chalberweid“ 28. November 2008 4. März 2009 

Teiländerung „Rütenen“ 26. Juni 2009 14. Oktober 2009 

Teiländerung „Letten“ 18. Juni 2010 6. April 2011 

Teiländerung Speziallandwirtschaftszone „Tormatte“ 10. Juni 2011 19. Oktober 2011 

Teiländerung „Schulhaus Falter“ 21. Juni 2013 25. September 2013 
 
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 überschritten und der Grundsatz 
der Rechtsbeständigkeit wird eingehalten. 
 

Laufende Teiländerung „Definitive Zufahrt Schulhaus Falter“ 

Die Schulanlage Falter ist mitten in der Waldlichtung im Falterhau, zwischen den beiden Dorftei-
len Oberwil und Lieli gelegen. Im Falterschulhaus befinden sich die Primarschule und eine Kin-
dergartenabteilung. Die Schulanlage bietet verschiedene Sport- und Spielmöglichkeiten. 
 
Der neue Schulhauserweiterungsbau der Schulanlage Falter wurde 2016 in Betrieb genommen. 
Der Erweiterung ist 2012/2013 eine Teilzonenplanänderung, Vergrösserung der Zone für Öf-
fentliche Bauten und Anlagen, vorausgegangen. Während der Bauphase der Erweiterung wur-
de u.a. aus sicherheitstechnischen Gründen eine provisorische Baustellenzufahrt als Rampe 
parallel der Lielistrasse ausserhalb der Bauzone erstellt. 
 
Die Lage der Zufahrt hat sich seitens Gemeinde bewährt und soll in eine definitive Zufahrt inkl. 
Parkierung überführt werden. Die vorhandenen Parkplätze sollen entlang der Lielistrasse er-
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gänzt werden. Für das Vorhaben ist eine Ein- und Umzonung einer Fläche von 1‘189 m2 not-
wendig. Eine Waldfläche von rund 1‘133 m2 muss gerodet werden. 
 
Die Planung Teiländerung "Definitive Zufahrt Schulhaus Falter" wird unabhängig von der Ge-
samtrevision der Genehmigung zugeführt. Vom 1. September bis zum 2. Oktober 2017 fand 
das Mitwirkungsverfahren zur Vorlage statt. Gleichzeitig wurden die Planunterlagen den kanto-
nalen Fachstellen zur Vorprüfung eingereicht. Der abschliessende Vorprüfungsbericht wurde 
der Gemeinde Oberwil-Lieli am 19. Juni 2018 zugestellt. Die öffentliche Auflage erfolgte vom 
30. Juli bis 28. August 2018. Die Teiländerung wird der Einwohnergemeindeversammlung vom 
23. November 2018 zum Beschluss vorgelegt.  
 

  
Rechtsgültiger Zonenplan beim Schulhaus Falter 
(Quelle: Minikus Vogt und Partner) 

Teiländerung Bauzonenplan 
(Quelle: Minikus Vogt und Partner) 

 
 
1.4 Anlass zur Revision Nutzungsplanung 

Seit Inkraftsetzung der letzten revidierten Nutzungsplanungen haben sich diverse übergeordne-
te Vorgaben verändert. Die wichtigsten übergeordneten Gesetze und Verordnungen haben 
folgenden Stand: 
− Bundesgesetz über die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979 

(Stand: 1. Januar 2016). 
− Gesetz über 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 müssen in der neuen BNO der 
Gemeinde Oberwil-Lieli die Begriffe und Messweisen der IVHB übernommen werden. Das 



Seite 4 
 

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht 
29. Oktober 2018, Mitwirkung  arcoplan.ch 

neuste kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale Nut-
zungsplanung integriert werden müssen: 
− 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 übernehmen. 

− Gestützt auf Art. 36a GSchG galt bezüglich der Gewässerräume bis vor kurzem der revidier-
te § 127 BauG, worin die Abstände geregelt sind. Die zulässige Gestaltung des Gewässer-
raumes wird in Art. 41c GSchV definiert. Das Verwaltungsgerichtes des Kantons Aargau, hat 
festgestellt, dass die Umsetzung der Gewässerräume mit der am 1. Mai 2017 in Kraft ge-
setzten Änderung des Baugesetzes noch nicht ausreichend grundeigentümerverbindlich er-
folgt ist. Eine allfällig notwendige Überarbeitung der Revisionsvorlage bzgl. des Gewässer-
raume erfolgt nach der provisorischen kantonalen Vorprüfung.   

 
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. März 2015) genehmigt. 
 
Die am 3. März 2013 angenommene Revision des Raumplanungsgesetzes führte dazu, dass 
der Richtplan des Kantons Aargau angepasst werden musste. Das neue Richtplankapitel S1.2, 
Siedlungsgebiet, wurde vom Grossen Rat am 24. März 2015 beschlossen. In Oberwil-Lieli wur-
de im kantonalen Richtplan kein zusätzliches 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 nächsten 
15 Jahre ausgerichtet und über die Gemeindegrenzen hinaus abgestimmt werden. 
 
Die wesentlich veränderten Verhältnisse und die Zeitdauer seit der letzten Gesamtrevision bil-
deten den Anlass, um die Planungsinstrumente der Gemeinde Oberwil-Lieli grundsätzlich zu 
überprüfen und zu revidieren.  
 
 
 
1.5 Übergeordnete Vorgaben 

Folgende Ziele (Art. 1 RPG) und planerische Grundsätze (Art. 3 RPG) aus dem übergeordneten 
Recht sind für die Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung Oberwil-Lieli von Bedeutung und 
müssen stufengerecht beachtet respektive umgesetzt werden. 
 

Art. 1 RPG 
1 Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafür, dass der Boden haushälterisch genutzt und 
das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. 
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Art. 3 RPG 
2 Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen 
a) der Landwirtschaft genügende Flächen geeigneten Kulturlandes erhalten bleiben; 
b) Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen;  
c) See- und Flussufer freigehalten und öffentlicher Zugang und Begehung erleichtert 
werden; 
d) naturnahe Landschaften und Erholungsräume erhalten bleiben; 
 
3 Die Siedlungen sind nach den Bedürfnissen der Bevölkerung zu gestalten und in 
ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen 
a) Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmässig zugeordnet und durch das öffentliche 
Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein; 
b) Wohngebiete vor schädlichen oder lästigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Lärm und 
Erschütterungen möglichst verschont werden; 
c) Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden; 
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2 Organisation und Ablauf der Planung 

2.1 Planungskommission 

Für 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 / Ilias Läber 
(ab 2018) 

Gemeindeammann 

Roland Jauch Externer Bauberater 

Cornelia Hermann  Gemeindeschreiberin 

Renato Costamagna Externer Raumplaner 
 
Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgten durch das 
Büro 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 Büro Burger & Liechti, Ennetbaden vorgenommen. Die Umset-
zung in der Nutzungsplanung wurde durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA erar-
beitet. 
 
 
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 klg  

Grundlagen und Entwürfe 
Startsitzung in Begleitkommission Herbst 2013 

Zwischen 2014 und 2016 erfolgten Planungsunterbrüche infolge Änderungen/Anpassungen des über-
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 gemäss Art. 47 RPV Frühling 2017 
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Verabschiedung Vorlage durch den Gemeinderat Ende August 2017 

Vorprüfung und Mitwirkung  
Provisorische kantonale Vorprüfung September 2017 – März 2018 

Einholung Stellungnahme Repla Mutschellen-Reusstal-
Kelleramt 21. November 2017 

Fachliche Stellungnahme Abteilung Raumentwicklung 12. März 2018 

Öffentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG) 5. November - 4. Dezember 2018 

Informationsveranstaltungen, Sprechstunden 5., 7. und 11. November 2017 

Behandlung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht  

Bereinigung Vorprüfung und Mitwirkung  

Abschliessende kantonale Vorprüfung  

Abschliessender Vorprüfungsbericht  

Rechtssetzung  
Vorbereitung öffentliche Auflage  

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

Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung  

Vorbereitung Vorlage Gemeindeversammlung  

Beschluss Gemeindeversammlung  

Genehmigung kantonale Behörde  
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3 Übergeordnete 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 (Ergänzung 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 über die Harmonisierung 

der Baubegriffe“ (IVHB) auf die revidierte Bauverordnung (BauV) abzustützen.   
− In Anbetracht der Dorfstruktur stehen grössere Verkaufsnutzungen dem Charakter der Ge-

meinde entgegen. Verkaufsnutzungen bis 500 m2 in der Dorfzonen / Dorfkernzone sollen 
aus Rechtssicherheitsgründen explizit für zulässig erklärt werden. 

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

− Der Gewässerraum (Vorgaben Kanton) muss in der Nutzungsplanung berücksichtigt wer-
den. 

− Die Gefahrenkarte Hochwasser ist in der Nutzungsplanungsrevision umzusetzen. Im Bauzo-
nenplan sind Hochwassergefahrenzonen und Restgefährdungsflächen auszuscheiden und 
in der BNO sind entsprechende Bestimmungen zu formulieren. Zudem ist der Oberflächen-
abfluss zu berücksichtigen. 

 
 
3.2 Richtplan Aargau und Raumkonzept Aargau 

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 gemäss 
Raumkonzept Aargau im “ländlichen Entwick-
lungsraum” (beiger Hintergrund im nebenste-
henden Planauschnitt). 

Ausschnitt Richtplankarte Kanton Aargau  
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Die ländlichen Entwicklungsräume werden im Richtplankapitel R1 wie folgt festgesetzt: 
Ländliche Entwicklungsräume umfassen die Landgemeinden und Agglomerationsgemeinden 
ausserhalb der urbanen Räume. Sie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus 
und nehmen ihre Funktionen im zugeordneten grösseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum 
wahr. Die Grundversorgung ist sicherzustellen. Die Erfüllung der öffentlichen Aufgaben im länd-
lichen strukturschwachen Raum wird subsidiär durch den Finanz- und Lastenausgleich unter-
stützt. 

 

Richtplan des Kantons Aargau 

 
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 für kleinflächige Einzonungen fest, welche direkt an Bauzonen grenzen 



Seite 10 
 

Gemeinde Oberwil-Lieli, Planungsbericht 
29. Oktober 2018, Mitwirkung  arcoplan.ch 

und als weitgehend überbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur bei flächengleicher 
Kompensation möglich. 

− Falls in Oberwil-Lieli Verkaufsnutzungen mit weniger als 500 m2 Nettoladenfläche 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 Siedlungstrenngürtel in der Nutzungsplanung (Richtplan) 
- Umsetzung des Naturschutzes im Wald (Richtplan L 2.1) 

− Zur Gewährleistung 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 
aufgeführten Themen (Einführung Parkleitsystem, Begrenzung Anzahl Parkfelder über § 56 
BauG hinaus, Bewirtschaftung Parkfelder auf privatem Grund) in die Planung integriert werden 
soll.  
Gestützt auf die in §§ 13 Abs. 2bis BauG geforderten Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung wurden im Zuge der Nutzungsplanungsrevision das Strassen- und Wegnetz hin-
sichtlich seiner Vollständigkeit und seiner Leistungsfähigkeit in Verbindung mit dem rechnerisch 
möglichen Vollausbau des entsprechenden Siedlungsraumes überprüft. Weiter fanden Abklä-
rungen zum Leistungsausbau des öffentlichen Verkehrs statt. 
 

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 verläuft seit dem Jahre 2008 im Umfahrungstunnel unter dem Baugebiet von Lieli und 
weist einen durchschnittlichen täglichen Verkehr (DTV) von ca. 18‘000 Fahrzeugen auf (DTV 
2017). Mit dem Tunnel ist die Gemeinde Oberwil-Lieli vom Durchgangsverkehr von und zur 
Westumfahrung Zürich befreit. Die K411 und weist mit ca. 4‘600 Fahrzeugen eine deutlich klei-
ner Belastung auf (DTV 2017). 
 

Öffentlicher Verkehr 

Oberwil-Lieli wird beim öffentlichen Verkehr durch die Buslinie 350 (Berikon-Widen – Zürich 
Wieikon) und die Buslinie 444 (Bremgarten – Zürich Enge) erschlossen. Vor allem die Verbin-
dungen zu den Bahnhöfen 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 überlastet. In einem Umkreis von 300 m um die Bushaltestellen findet sich die OeV-
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Güteklasse C. Ausser vereinzelten Bauten im Unterdorf und dem Quartier „Augenweid“, welche 
sich in der OeV-Güteklasse E befinden, liegen die restlichen Bauzonen in der OeV-Güteklasse 
D.  
 

  
Kantonsstrassennetz (Quelle: AGIS) OeV-Güteklassen: C (orange), D (gelb) und E (grün) 
 

Fuss- und Radverkehr 

Durch den Ortsteil Lieli verläuft 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 geführt 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). 
 

  
Kantonales Radroutennetz Übersichtsplan kantonale Wanderwege 
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3.4 Planungskoordination/ Abstimmung auf übergeordnete Erlasse und Konzepte 

Ortsplanung 

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

Regionale Konzepte 

Die vorstehend aufgeführten Projekte, namentlich das Agglomerationsprogramm Aargau-Ost, 
bildet eine integrierende, wenn auch nicht grundeigentümerverbindliche Basis für die Leitideen 
und Grundsätze der vorliegenden Revision. 
Regionale Anliegen werden durch das Einholen einer Stellungnahme des Regionalplanungs-
verbandes Mutschellen-Reusstal-Kelleramt berücksichtigt. 
 

Kantonale Gesetze, Pläne und Konzepte 

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

Gesetze und Pläne Bund 

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbesondere des Raumplanungsgesetzes, ist durch die 
Berücksichtigung der entsprechenden Grundsätze in der kantonalen Gesetzgebung gewährleis-
tet. 
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4 Zentrale Sachthemen 

4.1 Innere Siedlungsentwicklung / Verdichtung 

Bevölkerungsentwicklung 

 
Bevölkerungsentwicklung Oberwil-Lieli 1980 - 2015 
 
Die Bevölkerung von Oberwil-Lieli nahm von 1995 bis 2015 um 28.6 % zu (das heisst von 1‘719 
Einwohner auf 2‘211 Einwohner). Dieser Wert liegt deutlich über dem kantonalen Durchschnitt, 
welcher eine Zunahme von 17.7 % registriert. Die umliegenden Gemeinden weisen diesbezüg-
lich sehr unterschiedliche Werte auf: Berikon verzeichnet mit einer Zunahme von nur 2.6 % 
einen deutlich tieferen und Oberlunkhofen einen deutlich höheren Wert (35.7 %). Das durch-
schnittliche jährliche Wachstum beträgt in den Kellerämter Gemeinden zwischen 2010 und 
2016 ca. 1.03%. 
Im Jahr 2016 beträgt die ständige Wohnbevölkerung 2`313 Bewohnerinnen und Bewohner. 
 
 
 

Arbeitsstätten / Beschäftigte 

Ein Blick auf die Beschäftigtenstatistik zeigt einen kontinuierlichen, wenn auch nur leichten, 
Anstieg der Arbeitsstätten und der dort Beschäftigten.  Bei den Beschäftigten nimmt vor allem 
der Dienstleistungssektor (Sektor III) stark zu. Während auch der gewerbliche/industrielle Sek-
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tor seit 2001 leicht zugenommen hat, nehmen die Arbeitsstätten und Beschäftigten im Landwirt-
schaftssektor ab. 
 
 
 2001 1) 2005 1) 2008 1) 2012 2) 
 Arbeitsstätten Beschäftigte Arbeitsstätten Beschäftigte Arbeitsstätten Beschäftigte Beschäftigte 

Sektor I 20 96 23 88 20 81 74 

Sektor II 18 58 16 44 17 41 76 

Sektor III 69 176 71 177 82 227 282 

Total 107 330 110 309 119 349 432 
 
Der Vergleich der drei Teilregionen zeigt im regionalen Kontext diesbezüglich folgendes Bild: 
 

 
Quelle: Regionalplanungsverband M-R-K 
 
 
 

Einwohnerdichten 

Die Einwohnerdichte von Oberwil-Lieli liegt in den überbauten Wohn- und Mischzonen zurzeit 
bei rund 36.8 Einwohnern pro Hektare. Im Jahr 2010 lag dieser Wert bei 36 Einwohnern pro 
Hektare und hat sich somit wenig verändert. Der entsprechende Zielwert für Gemeinden des 
ländlichen Entwicklungsraumes liegt gemäss kantonalem Richtplan bei 41 Einwohnern pro Hek-
tare bis ins Jahr 2040. 
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Die aktuelle Einwohnerdichte von Oberwil-Lieli liegt somit deutlich 
unter dem kantonalen Durchschnitt. Die nachfolgende Grafik zeigt die 
Einwohnerdichte von Oberwil-Lieli im Vergleich mit den umliegenden 
Gemeinden.  
Gemäss Richtplan-Vorgabe (Kapitel S1.2) betragen die Mindestdich-
ten für Gemeinden im ländlichen Entwicklungsraum für unüberbaute 
Wohn-und Mischzonen 60 E/ha (Entwicklung). 
 
 

 

Karte Bevölkerungsdichte (Stand: 2014) 
 
Die bestehenden Einwohnerdichten differieren in den einzelnen Nutzungszonen und zeigen ein 
inhomogenes Bild. Die Dichte in den überbauten Wohn- und Mischzonen differiert beträchtlich.    
 

 
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 lässt sich mit der hier vorherrschenden Gebäudetypologie 
(Einfamilienhäuser und Villen) in Verbindung mit relativ grossflächigen Grundstücken und dem 
hohen Bewohneranteil von über 65-Jährigen erklären. 

 

 

 

Stand der Erschliessung / Baugebietsreserven 

Zusammengefasst sind noch 6.2 ha der total 71.0 ha umfassenden Bauzone nicht baulich ge-
nutzt. Grossflächige, noch unüberbaute 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 unüber-
baut. Das Fassungsvermögen der Bauzonen wird im diesem Bericht beiliegenden Innenent-
wicklungspfad beurteilt. 
 

 
Übersicht zum Stand der Erschliessung (Stand per 31.12.2016) 

B 

A 
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Zonen zusammengefasst überbaut baureif 5 Jahre langfristig Total 
Wohn- und Mischzonen 58.7 5.5 0.5 0.2 64.9 
Industriezonen 1.2 0.0 0.0 0.0 1.2 
Zone für öffentliche Bauten & Anlagen 3.9 0.0 0.0 0.0 3.9 
Grünzone 1.0 0.0 0.0 0.0 1.0 
Total 64.8 5.5 0.5 0.2 71.0 

 
 

Innere Siedlungsentwicklung 

Gestützt auf die Revision des Raumplanungsgesetzes, welche seit dem 1. Mai 2014 in Kraft ist, 
wurde der Richtplan des Kantons Aargau (Kapitel Siedlungsgebiet S1.2) überarbeitet. In diesem 
Zusammenhang rückte das Thema der inneren Siedlungsentwicklung weiter in den Vorder-
grund. 
 
Es ist eine differenzierte und qualitätsvolle Entwicklung nach Innen anzustreben. Diese ist in 
dazu geeigneten Gebieten vorzunehmen und mit verschiedenen planerischen Instrumenten zu 
fördern. Das Siedlungsgebiet von Oberwil-Lieli wurde anhand verschiedener Aspekte und Indi-
katoren auf ein mögliches Verdichtungspotential hin untersucht. Parameter wie Einwohnerdich-
te, Gebäudetypologie und Bauperiode geben Hinweise zum Erneuerungspotenzial und damit 
einer möglichen inneren Verdichtung. In zweigeschossigen Wohnzonen mit rund 40 oder weni-
ger Einwohnern pro Hektare besteht theoretisch ein grosses Verdichtungspotenzial. Dieses 
hängt aber stark von der Gebäudetypologie und dem Erstellungsjahr der Baute ab. Weiter stellt 
sich in diesem Zusammenhang die Frage, inwieweit örtliche Verdichtungen zu einem vollstän-
dig anderem Siedlungsbild des Quartiers führen können und was dies für 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 bezüglich dem Alter des Gebäudebestan-
des. Vor 1960 realisierte Bauten sind in hier besonders interessant, da sie meistens in mehrerer 
Hinsicht nicht mehr den Standards entsprechen (Energetik, Hausinstallationen, Wohnbedürfnis-
se). 
 
Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung wird im Wesentlichen mit folgen-
den Massnahmen erreicht: 
− Konkrete Zielvorgaben für die das Gestaltungsplangebiet Chalberweid (§ 4 Abs. 4 nBNO) 
− Verankerung der Möglichkeit zur Erstellung von kommunalen Richtplänen und -konzepten, 

u. a. zur räumlichen Entwicklung für den Gemeinderat (§ 5 nBNO) 
− Erhaltung des Ortsbildes; namentlich der Dorfzone und in der Dorfkernzone (§§ 8 und 9 

nBNO). 
 
Die Entwicklung des Gebietes Unterdorf ist Gegenstand eines nachgeschalteten Planungsver-
fahrens. Die rechtsgültigen Festsetzungen - insbesondere die Zonierung und der Gestaltungs-
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plan - bleiben vorderhand unverändert bestehen. Die Revision dieses Teilareals wird zu einem 
späteren Zeitpunkt anhand noch zu fassender Zielsetzungen an die Hand genommen. 
 
Der diesem Bericht beiliegende Innenentwicklungspfad listet die Potentiale, deren jeweilige 
Mobilisierung und die Massnahmen zur Qualitätssicherung pro Quartier aus. Weiter enthält er 
Angaben zur zeitlichen Realisierung der identifizierten Nutzungsreserven sowie dessen Aus-
schöpfungsgrad innerhalb des Planungshorizontes der Nutzungsplanung (2030). 
 
 

Alterleitbild 

Auch in Oberwil-Lieli wächst die Anzahl älterer Menschen, während die Zahl der jüngeren stetig 
sinkt. Dieser gesellschaftliche Umbruch wirkt sich auf die Gesundheitsversorgung, auf die Infra-
struktur und auf das Betreuungsangebot aus. Veränderungen zeichnen sich auch in der Sied-
lungsentwicklung ab. 
 
In den nächsten zwei Jahrzehnten sind bezüglich der Altersverteilung Veränderungen zu erwar-
ten. Die Zahl der über 65-Jährigen dürfte sich ungefähr verdoppeln, jene der über 80-Jährigen 
sogar verdreifachen. Die Gruppe der 20- bis 64-Jährigen nimmt anteilsmässig ab. Diese gesell-
schaftliche Entwicklung wird die Dorfgemeinschaft über alle Themenbereiche hinweg verän-
dern.  
 
 

 
Quelle: Regionalplanungsverband M-R-K 
 
Die Arbeitsgruppe „Wohnen 60+“ hat ein kommunales Altersleitbild erarbeitet. Darin sind nebst 
Leitsätzen auch raumrelevante Empfehlungen formuliert worden, die im Zuge von Arealentwick-
lungen aufgenommen und weiterbearbeitet werden können. 
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Schulraum- und Infrastrukturplanung 

Die Schulpflege hat im Auftrag des Gemeinderates Abklärungen und Prognosen hinsichtlich 
des Schulraumbedarfes getroffen. Es ergibt sich folgendes Fazit: 
 
Kindergarten: 
In den beiden Aussenabteilungen (Oberwil und Lieli) besteht die Möglichkeit auf 2 Abteilungen 
aufzustocken und damit theoretisch bis zu 25 Kinder pro Abteilung Platz zu bieten. Daraus 
ergibt sich, dass beim Kindergarten bis 2030 (und vermutlich auch wesentlich länger) keinen 
Raumbedarf besteht. 
 
Schule:  
Auf Schulstufe hat die Gemeinde normalerweise 9 oder maximal 10 Abteilungen. Rein theore-
tisch hat die Gemeinde Oberwil-Lieli Klassenzimmer für 12 Abteilungen. Dazu wurden von der 
Schulepflege aber folgende Bemerkungen gemacht: 
− Es gilt grundsätzlich den Lehrplan 21 (LP21) zu bedenken. Dieser beinhaltet momentan 

noch zu viele ungewisse Komponenten. Französisch ab der 5. Klasse könnte zu einem 
Fachzimmerbedarf führen (analog zum Englisch). Zudem könnte es sein, dass das Fach 
Medien einen Medienraum benötigt. Zudem ist unklar, was mit dem Werken passiert. Sobald 
die Stundentafel des LP21 bekannt ist, können weitere Aussagen gemacht werden. 

− Wenn die Schule mit 12 Abteilungen ausgelastet werden muss, so muss der Kindergarten 
Falter in die Aussenstellen ausgelagert werden. Aktuell geht die Schule nicht davon aus, vor 
2030 12 Abteilungen zu haben. 

− Mit 10 Abteilungen ist jedoch die Turnhalle komplett ausgelastet. Wird die Gemeinde weiter 
wachsen – wird die Turnhalle für die Schule zwischen 2024/2025-2030 zu einem Problem. 

 
Es ergibt sich somit bis zum Planungshorizont in 15 Jahren voraussichtlich kein Handlungsbe-
darf bei den Schulzimmern. Allenfalls besteht mittelfristig ein Bedarf an einer zusätzlichen Turn-
halle.  
  
 
 

Mobilisierung von Bauzonenreserven 

 
Allgemeine, zonenbezogene Verdichtungsmassnahmen sollen Anreize für verdichtete Wohn-
bauformen schaffen, die sich in angemessener Weise in die Quartierstruktur einfügen und die 
dafür als notwendig erachteten Qualitäten 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 Grundeigentümer hinsichtlich dem Innenentwicklungspotenzial unter 

Wahrung der Ortsbildqualitäten (z.B. an Informationsveranstaltungen). 
− Unterstützung von parzellenübergreifenden Planungen (z.B. durch Bauverwaltung bei Anfra-

gen zu konkreten Bauvorhaben, wodurch kooperative Planungen ausgelöst werden). 
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− Beratung von Bauwilligen, Projektverfassern, Investoren (z.B. kann dies durch die Bauver-
waltung oder durch den Beizug von Fachleuten geschehen, indem wertvolle Hinweise für die 
Projektierung gegeben werden). 
 

 
 
 
4.2 Ortsbildschutz 

ISOS 

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

 

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 
Nutzungsplänen festgesetzt worden. 
 
Mit dem Bauinventar (ehemaliges Kurzinventar) wird für die Gemeinden im Kanton Aargau eine 
systematische Bestandsaufnahme von kommunal schützenswerten Bauten und Kulturobjekten 
geführt. In Oberwil-Lieli wurde das Bauinventar noch nicht aktualisiert. 
 
Das Bauinventar ist ein Hinweisinventar, welches den Gemeindebehörden und dem Kanton als 
Grundlage für die Ortsplanung und für baurechtliche Entscheide dient. Für den Grundeigentü-
mer entfaltet es keine unmittelbare rechtliche Wirkung. Eine Umsetzung hat in geeigneter Form 
im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung zu erfolgen. 
 
 
 
4.3 Änderungen am Bauzonenplan 

Die Erstellung der Nutzungspläne erfolgt GIS-gestützt und auf Grundlage der Daten der amtli-
chen Vermessung. Im Rahmen der Revision werden beide Nutzungspläne an die aktuellsten 
Grundlagen der amtlichen Vermessung angepasst. Die Differenzen zwischen dem bereinigten, 
rechtskräftigen Bauzonen- respektive dem Kulturlandplan sowie den kantonalen Angaben sind 
vernachlässigbar. 
 
 
4.4 Harmonisierung der Baubegriffe 

Der Grosse Rat hat am 15. September 2009 den Beitritt zur «Interkantonalen Vereinbarung 
über die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)» beschlossen, welche zum Ziel hat, die Defini-
tionen und Messweisen der Baugesetzgebung schlussendlich schweizweit zu vereinheitlichen. 
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Das Konkordat ist im August 2010 zustande gekommen. 
 
Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden mit Ausnahme der Geschossflächenziffer als Ge-
samtpaket übernommen. Anstelle der Geschossflächenziffer wurde die Ausnützungsziffer (AZ) 
gemäss bisherigem Recht beibehalten. Die Definition findet sich in § 32 der kantonalen Bauver-
ordnung (BauV). Präzisierungen der Definitionen in der kommunalen Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) sind nur soweit möglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies 
die IVHB und die BauV ausdrücklich vorsehen. Im Übrigen bildet die IVHB bzw. die neue BauV, 
Anhang 1 und Anhang 2 abschliessendes Recht.  
In der neuen BNO Oberwil-Lieli wird das harmonisierte kantonale Recht übernommen, das sich 
auf die interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung des Baurechts IVHB abstützt. Die 
Übernahme der Begriffe gemäss IVHB führt primär zu einer Harmonisierung im formellen Bau-
recht. Durch teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegenüber dem aktuellen kantona-
len und kommunalen Recht können jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Wie im 
bisherigen aargauischen Recht üblich werden auf den verschiedenen Gesetzes- und Verord-
nungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederholungen gleichlau-
tender Bestimmungen wird verzichtet. Dies gewährleistet eine schlanke Gesetzgebung. 
 
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 
 
Übersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG 

   Kantonsspezifische Ergänzungen zur IVHB in den §§ 16 ff BauV 

   Übernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der  Gemeinde 
 
 
  

 
Baugesetz BauG 

Aktualisiert, gültig seit 1.1.2010 

Bau- und Nutzungsordnung BNO 
Übernahme IVHB, neue Bedürfnisse 

Interkantonale 
Vereinbarung 
über die Har-
monisierung der 
Baubegriffe 
 
 
IVHB 
Harmonisiertes 
Baurecht, gültig 
seit 26.11.2011 

Bauverordnung BauV 
Aktualisiert, gültig seit 1.9.2011 
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Die wichtigsten materiellen Anpassungen der BNO Oberwil-Lieli betreffen: 
− Die bisher eigenständigen Bau- und Nutzungsordnungen (BO/NO) werden zur Bau- und 

Nutzungsordnung BNO zusammengeführt. 
− Die Höhen waren bisher über die Gebäudehöhe und über die Firsthöhe definiert. Zur Be-

grenzung der Bauvolumen nach oben gelten neu eine Fassadenhöhe und eine Gesamthöhe. 
− Die neu gemäss IVHB mögliche Attikafläche wird vor allem bei kleineren Gebäudetypen 

wesentlich grösser. Diese darf bis 60 % eines Vollgeschosses betragen und muss im Übri-
gen nur auf einer Längs- oder Breitseite um das Mass seiner Höhe gegenüber dem darunter 
liegenden Geschoss zurückgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstücken, die 
mit der freien Anordnung nicht beeinträchtigt werden dürfen, in der BauV weiterhin enthalten 
ist, ist eine Übernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen möglich. 

− Bei der Berechnung der Ausnützungsziffer gilt gemäss § 32 BauV die anrechenbare Ge-
schossfläche, so dass der Abzug von Nebenräumen wesentlich eingeschränkter ist, als dies 
noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossfläche 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 natürlich gewachsene Geländeverlauf. Kann 
dieser infolge früherer Abgrabungen und Aufschüttungen nicht mehr festgestellt werden, ist 
vom natürlichen Geländeverlauf der Umgebung auszugehen. Im Gegensatz dazu galt bisher 
als gewachsenes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des 
Bodens. 

 
 
 
4.5 Mehrwertausgleich 

Das Bundesgesetz über die Raumplanung schreibt vor, das Planungsmehr- und Minderwerte, 
die sich aus einer raumplanerischen Massnahme ergeben, ausgeglichen werden müssen. Am 
1. Mai 2017 ist eine entsprechende Teilrevision des Baugesetzes in Kraft getreten. 
Auf kommunaler Ebene besteht kein Handlungsbedarf nach einem Mehrwertausgleich, da keine 
entsprechenden Tatbestände geschaffen werden.. 
 
 
 
4.6 Umsetzung Hochwasserschutz 

Rechtsgrundlage 

Hochwassergefahrenzonen werden zur Umsetzung der Gefahrenkarte dort ausgeschieden, wo 
ein Schutzdefizit besteht und mittelfristig keine Änderung der Gefährdung absehbar ist. Die 
Hochwassergefahrenzonen werden den jeweiligen Bauzonen überlagert. In Oberwil-Lieli wird 
im Ortsteil Lieli im Bereich des Schulweges eine kleine Restgefährdungsfläche ausgewiesen.   
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Im Ortsteil Oberwil weist das Gebiet entlang des Dorfbachs ein Schutzdefizit auf. Aus diesem 
Grund wird im Gebiet Chalberweid eine Hochwassergefahrenzone sowie eine Restgefähr-
dungsfläche ausgewiesen. 
 
 

  
Gebiet mit Restgefährdung im Ortsteil Lieli Umsetzung Hochwasserschutz im Ortsteil Oberwil 
 

Umsetzung in der BNO 

Die in der neuen Bau- und Nutzungsordnung (§§ 49 und 51 nBNO) erlassenen Vorschriften im 
Zusammenhang mit der Hochwassersicherheit gelten für Gemeinden, bei welchen die Gefah-
renkarte bereits erstellt wurde. 
Die im Bauzonenplan dargestellte Hochwassergefahrenzone und Restgefährdungsflächen ba-
sieren auf dieser Karte. Sie wird im Sinne der Vorsorge und zur Selbstdeklaration im Bauzo-
nenplan dargestellt. 
 
 
4.7 Gewässerraum 

Der revidierte §127 BauG trat innerhalb der Bauzonen am 1. Mai 2016 und ausserhalb der 
Bauzonen auf den 1. Januar 2017 in Kraft. § 127 Abs. 1 BauG legt folgende Breite des Ufer-
streifens fest:  

a) 15 m beim Rhein und bei der Aare 
b) 6 m bei Fliessgewässern innerhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 

2 m Breite; bei Fliessgewässern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weni-
ger als 2 m beträgt der Gewässerraum 11 m und der Mindestabstand für Bauten und An-
lagen zum Rand der Gerinnesohle 6 m 

c) 6 m bei eingedolten Gewässern 
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Im Übrigen legt der Regierungsrat in einer behördenverbindlichen Gewässerraumkarte den 
Raumbedarf der Fliessgewässer aufgrund ihrer Ökomorphologie nach Massgabe der Gewäs-
serschutzgesetzgebung des Bundes fest (§ 127 Abs. 3 BauG). 
 
Die gemäss Fachkarte Gewässerraum der Abteilung Landschaft und Gewässer vorgegebenen 
Abstände wurden im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision überprüft. In Oberwil-Lieli sind 
davon lediglich Gewässerabschnitte betroffen, welche im Wald liegen. Deshalb kann im Bauzo-
nen- sowie im Kulturlandplan auf die Festlegung eines Gewässerraumes verzichtet werden. In 
der BNO wird darauf hingewiesen, dass sich die Zulässigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzun-
gen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere nach Art. 41c der Gewässer-
schutzverordnung richtet. 
 
 
4.8 Waldfeststellung 

Bei jeder Änderung der Bauzonengrenzen sind die Waldgrenzen feststellen zu lassen (§ 6 A-
WaG). Der Waldgrenzenplan ist zusammen mit der Nutzungsplanung öffentlich aufzulegen (§ 3 
ff AWaV). Das durchgeführte Waldgrenzenverfahren ist rechtlich zwingend für den kommunalen 
Beschluss und die kantonale Genehmigung der Zonenplanänderung (§ 3 ff AWaV). 
Im aktuell rechtsgültigen Bauzonenplan sind verschiedene Waldgrenzen definiert. Die Feststel-
lung der Waldgrenzen wird im Zuge des kantonalen Vorprüfungsverfahrens veranlasst. 
 
 
4.9 Abstimmung Siedlung und Verkehr 

Auf die Erarbeitung eines Kommunalen Gesamtplans Verkehr KGV wurde verzichtet, da in 
Oberwil-Lieli keines der in § 54a BauG formulierten gesetzlichen Erfordernisse vorhanden ist. 
Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung werden keine neuen Flächen dem Baugebiet 
zugeführt und das prognostizierte Bevölkerungswachstum in den einzelnen Quartieren liegt in 
einer Grössenordnung, welche vom bestehednen Strassennetz gut aufgenommen werden 
kann.  
 
Die publikumsorientierten Nutzungen liegen so, dass bestehende Wohnquartiere nicht belastet 
werden und in Oberwil-Lieli gilt auf dem überwiegenden Quartierstrassennetz Tempo 30. Seit 
dem Jahre 2008 ist der Umfahrungstunnel in Lieli in Betrieb und der Ortsteil ist von quartier-
fremden Durchgangsverkehr befreit. Der Ortsteil Oberwil wird von der kantonalen Verbindungs-
strasse Berikonerstrasse K411 durchfahren. Die Verkehrsbelastung hält sich hier mit rund 3‘700 
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). 
− Förderung des Fahrradfahrens durch benutzerfreundliche Platzierung der Veloabstellplätze 

(§ 44 Abs. 1 BNO) 
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− Forderung, dass Garagen und Parkierungsanlagen zusammengefasst werden sollen (§ 42 
Abs. 1 BNO). 
 

 
4.10 Historische Verkehrswege 

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Ver-
kehrswege und Wegbegleiter (Wegkreuze etc.). Um allfällige Beeinträchtigungen der vorhande-
nen Substanz oder Unterbrüche des Verlaufs zu vermeiden, wird der Gemeinderat bei Bauvor-
haben im Bereich derartiger Objekte den Plan respektive das hinterlegte Inventar konsultieren 
und nötigenfalls 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 Übersichtsplan mit den offiziellen IVS-Farben dargestellt. 
 

 
Übersichtsplan der historischen Verkehrswege in der Gemeinde Oberwil-Lieli 
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4.11 Archäologische Fundstellen 

Die Archäologie erschliesst die materielle Hinterlassenschaft früherer Generationen. Für viele 
Epochen der Vergangenheit sind archäologische Funde die einzige lnformationsquelle. Histori-
sche und archäologische Stätten sind ein wesentlicher Teil der reichhaltigen Aargauer Kultur-
landschaft und prägen Landschaft und Regionen des Kantons.  
 
Die Kantonsarchäologie stellt den Planungsbehörden sowie der Bevölkerung eine laufend aktu-
alisierte und öffentlich zugängliche Online-Karte der archäologischen Fundstellen zur Verfügung 
(www.ag.ch/geoportal). Aus diesem Grund müssen die bekannten Fundstellen nicht mehr in 
den kommunalen Nutzungsplänen dargestellt werden. 
 

 
Ausschnitt aus der Online-Karte mit den Einträgen der archäologischen Fundstellen in Oberwil-Lieli 
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5 Erläuterungen zu den Planungsinhalten 

5.1 Erläuterungen zum Bauzonenplan 

Am Bauzonenregime werden im Grundsatz keine Änderungen vorgenommen. Durch die An-
passung der Daten auf die aktuellen Grundlagen der amtlichen Vermessungen haben sich mi-
nimale Veränderungen in der Flächenstatistik ergeben. Infolge der Rundungsregeln sind diese 
in der nachfolgenden Tabelle aber nicht ersichtlich: 
 

Nutzungszone unüberbaut 
[ha] 

überbaut 
[ha] 

Total 
[ha] 

Dorfzone D1 2.39 5.12 7.51 
Dorfkernzone D2 0.84 12.80 13.64 
Landhauszone L 0.60 8.36 8.96 
Landhauszone mit Spezialbauvorschriften LSP 0.12 4.41 4.53 
Wohnzone W 2.05 28.45 30.50 
Gewerbezone G 0.00 1.17 1.17 
Zone für öffentliche Bauten & Anlagen OE 0.00 3.92 3.92 
Grünzone GZ 0.00 0.97 0.97 
Total 6.00 65.20 71.20 

 
 
 
5.2 Bau- und Nutzungsordnung 

Die rechtsgültigen Baubestimmungen für Oberwil-Lieli bestehen aus einer Bauordnung (BO) für 
das Baugebiet sowie aus einer Nutzungsordnung (NO) für 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 Bedürfnisse 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 übergeordneten 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 übergeordneten Recht festgesetzt sind. 
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Die wichtigsten materiellen Änderungen beinhalten in den jeweiligen Bestimmungen folgendes: 
 

§ Thema Erläuterungen 
3 Planungsgrundsät-

ze 
- Hauptziele für die räumliche Entwicklung aufgeführt. Diese sind als Beurtei-

lungs- / Abwägungsmassstab bei raumrelevanten Fragestellungen hinzuzu-
ziehen. 

4 Gestaltungsplan-
pflicht 

- Um für das grössere Areal Chalberweid eine gesamtheitliche Planung mit 
den erforderlichen Qualitäten zu gewährleisten, wird es als gestaltungs-
planpflichtiges Areal bezeichnet. 

- Die weitere Entwicklung des Areals Unterdorf ist zurzeit noch nicht soweit 
gediehen, als dass die Erkenntnisse und Handlungsanweisungen in der lau-
fenden Ortsplanungsrevision abgebildet werden können. Die weitere Pla-
nung dieses Potentialgebietes soll deshalb in einem der Revision nachge-
schalteten Planungsverfahren an die Hand genommen werden.  

5 Kommunale Richt-
pläne 

- Präzisierung bzgl. Zuständigkeit (Gemeinderat), Themen für kommunale 
Richtpläne 

6 Inventare / Grund-
lagenpläne 

- Hinweis auf aktuelle Inventare und Grundlagenpläne, welche bei der Beur-
teilung von Baugesuchen beizuziehen sind. 

7 Bauzonen - Leichte Anhebung der Ausnützungsziffer in allen relevanten Bauzonen 
- Anstelle der „Gebäudehöhe“ neue „Fassadenhöhe“ gemäss harmonisiertem 

Recht eingeführt. 
- Anstelle der „Firsthöhe“ neue „Gesamthöhe“ gemäss harmonisiertem Recht 

eingeführt. 
- Vorgabe einer maximalen Vollgeschosszahl aufgehoben. 

8 Dorfzone - Verkaufsgeschäfte bis max. 500 m2 Nettoladenfläche pro Standort zugelas-
sen, um den attraktiven Nutzungsmix in der kleinteiligen Struktur und in 
Zentrumsnähe zu unterstützen. 

9 Dorfkernzone - Zweck der Zone neu definiert. 
- Verkaufsgeschäfte bis max. 500 m2 Nettoladenfläche pro Standort zugelas-

sen, um den attraktiven Nutzungsmix in der kleinteiligen Struktur und in 
Zentrumsnähe zu unterstützen. 

- Einpassungskriterien für Um- oder Ausbauten sowie für Neubauten neu 
formuliert, um der dörflichen Struktur gerecht zu werden. 

- Präzisierung der Beurteilung von Bauvorhaben durch den Gemeinderat. 
Verweis auf Kriterien gemäss § 47 BNO. 

- Dachaufbauten sind sorgfältig in die Dachlandschaft zu integrieren und 
sorgfältig anzuordnen, um die im örtlichen Kontext in der Regel vorhanden 
ruhige Gesamtwirkung beizubehalten. Gemeinderat kann bei ortsbaulich 
sehr gut begründbaren Fällen Dachaufbauten bis zur Hälfte der Fassaden-
länge bewilligen 

- Als qualitätssichernde Massnahme für die Aussenraumgestaltung ist neu 
mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen. 
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10 Landhauszone L / 
LSP 

- L und LSP in einer Bestimmung zusammengefasst, so dass die gleichen 
Vorgaben zur Nutzung nur einmal formuliert werden müssen. 

- Nicht störendes Gewerbe sowie Läden bis 100 m2 Nettoladenfläche sind in 
der LSP zugelassen. 

- Verdichtung mittels Einliegerwohnung in LSP ist möglich 
 

11 Wohnzone W - Läden bis max. 500 m2 Nettoladenfläche pro Standort zugelassen. 
12 Arbeitszone A -  Zonenzweck gem. M-BNO neu formuliert (Wohnen bis max. 33 % der aGF; 

ist explizit möglich / max. 2 Wohnungen pro Hauptgebäude). 
- Verkaufsgeschäfte bis max. 500 m2 Nettoladenfläche pro Standort zugelas-

sen. 
- Verbot von reinen Lagerbauten oder Materialumschlag ohne Bezug zu 

örtlichen Produktions- oder Handelsbetrieben. 
- Vorgaben zur kubischen Gestaltung und zur Farbgebung als qualitätssi-

chernde Massnahme 
15 Landwirtschaftszo-

ne 
- Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons 

16 Bauten in der 
Landwirtschaftszo-
ne 

- Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons 

17 Spezialzone „Gärt-
nerei“ 

- Anpassung der zulässigen Produktionen in der Spezialzone 

18 Spezialzone „Tor-
matten“ 

- Neue Spezialzone für die bodenunabhängige landwirtschaftliche Tierhal-
tung und der Saumästerei. 

19 Naturschutzzonen - Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte 
Schutzbestimmungen 

- Einzelne Ergänzung gemäss Muster BNO, z.B. bzgl. Vereinbarungen in 
Zusammenhang mit der Abgeltung ökologischer Leistungen 

20 Naturschutzzone 
Wald 

- Auf Objekte gem. dem kantonalen Richtplan und dem Betriebsplan Wald 
abgestimmte Schutzbestimmungen 

21 Landschafts-
schutzzone 

- Anpassungen an aktuelle Muster BNO des Kantons / Planbereinigungen 
- Festsetzungen zu den Wildtierkorridoren 

22 Gewässerraumzo-
ne 

- Umsetzung der Bestimmungen aus der Gewässerschutzgesetzgebung 

23 Naturobjekte - Auf aktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte 
Schutzbestimmungen 

24 Gebäude mit Sub-
stanzschutz 

- Schutzvorschriften zu den Substanzschutzobjekten gem. Bauinventar und 
Anhang 1.1 

25 Kulturobjekte - Aktualisierung der Schutzvorschriften von Kulturobjekten 
26 Ausnützungsziffer - Bestimmung, dass Dach-, Attika- und Untergeschosse nicht als anrechen-

bare Geschossflächen zählen. 
27 Nicht störendes 

bzw. mässig 
störendes Gewer-
be 

- Definition des Störmasses gem. aktueller Muster BNO des Kantons 
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28 Verkaufsflächen - Rechtliche Grundlage für die Berechnung der Nettoladenfläche gestützt auf 
die in der BauV verbindlich erklärte VSS-Norm 

29 Grenz- und Ge-
bäudeabstände 
gegenüber beste-
henden Bauten 

- Möglichkeit zur Reduktion Gebäudeabstand gegenüber bestehenden Bau-
ten mit zu geringem Grenzabstand, damit solche Bauten nicht verdich-
tungshemmend wirken können.  

30 Strassenabstand - Gestützt auf aktuellen § 111 BauG von der Möglichkeit Gebrauch gemacht, 
die Abstände gegenüber Gemeindestrassen für Stützmauern, Böschungen 
und Parkfelder abweichend zu regeln 

31 Abstand gegen-
über dem Kultur-
land 

- gegenüber dem Kulturland wird neu für Hochbauten ein Abstand von mind. 
3 Metern definiert. Spezielle Regelung (2m) für Klein-, Kleinst- und Anbau-
ten. 

33 Abgrabungen - Mögliche Abweichung gegenüber kantonalem Recht, um zweckmässige 
Abgrabungen z.B. für Garage und Erschliessungsanlagen von mehr als ei-
nem Drittel zuzulassen 

34 Dachgestaltung - Mansarden- und Tonnendächer werden, ausser in der Dorf- und Dorfkern-
zone, in allen Bauzonen zugelassen. 

35 Arealüberbauun-
gen 

- Festsetzung von Mindestvoraussetzungen für Arealüberbauungen. Zusätz-
lich gelten die Bestimmungen gemäss § 39 BauV 

36 Benützung von 
Privateigentum 

- Anpassungen an aktuelle Muster-BNO des Kantons 

38 Energieeffizienz - Möglichkeit zur Steigerung der Energieeffizienz: Der Gemeinderat kann die 
Erstellung von Einzelfeuerungsanlagen untersagen, wenn eine Gruppen-
heizung zweckmässig und zumutbar ist. 

43 Anordnung Park-
felder 

- Qualitätssichernde Anordnung von Parkierungsanlagen verlangt (bzgl. 
Freiräume) / Zugänglichkeit Besucherparkplätze wird sichergestellt. 

45 Veloabstellplätze 
und Kinderwagen 

- Anordnungsvorgaben bei Mehrfamilienhäusern: ein Mindestanteil von Ab-
stellplätzen sind oberirdisch, überdeckt und in der Nähe der Hauszugänge 
anzuordnen. 

46 Spielplätze und 
gemeinschaftliche 
Aufenthaltsflächen 

- Neben Spiel- können neu auch gemeinschaftliche Aufenthaltsbereiche mit 
einberechnete werden (Berücksichtigung der demografischen Entwicklung) 

- Hinweis auf unterschiedliche Altersstufen, um darauf abgestützt eine geeig-
nete und differenzierte Ausstattung verlangen zu können 

- Als Alternative können Spiel- und Aufenthaltsflächen auf anderen Grund-
stücken oder gemeinsam mit anderen Grundeigentümern erfolgen 

47 Abfall- und Kom-
postieranlagen 

- Anordnungsvorgaben bei Mehrfamilienhäusern 

49 Aussenraumgestal-
tung 

- klarere Anforderungen an Terraingestaltung formuliert, dass Bauten und 
Anlagen dem massgebenden Terrain und der charakteristischen Gelände-
form zu folgen haben. 

- maximale Höhenmasse für Stützmauern und Aufschüttungen inklusive der 
Regel von in der Höhe gestaffelten Stufen  

-  Inhalt Umgebungsplan präzisiert, um die geforderten Qualitäten überprüfen 
zu können. 
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 50 
51 
52 

Freihaltegebiet 
Hochwasser, 
Hochwassergefah-
renzone, Oberflä-
chenwasserschutz 
(Hangwasser) 

- Gestützt auf die Umsetzung der Gefahrenkarte neu aufgenommene Be-
stimmungen gemäss M-BNO 

56 Übergangsbestim-
mungen 

- Festlegung, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden, die im 
Zeitpunkt des Inkrafttretens hängig sind, das heisst Beurteilung nach neuem 
Recht gemäss Vorschlag in M-BNO 

 
 
5.3 Erläuterungen zum Kulturlandplan 

Landwirtschaftszone / Spezialzonen 

Im rechtskräftigen Kulturlandplan der Gemeinde Oberwil-Lieli sind die Landwirtschaftszonen 
bereits grundeigentümerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision wurde überprüft, ob 
bestehende landwirtschaftliche Betriebe dem veränderten übergeordneten Planungsrecht 
(RPG, BauG, Richtplan) entsprechen oder ob Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden wer-
den können bzw. müssen.  
 
Die Spezialzone Gärtnerei ist für Bauten und Anlagen bestimmt, die der bodenabhängigen und 
der bodenunabhängigen bzw. einer über die innere Aufstockung hinausgehenden Produktion 
landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Erzeugnisse dienen. 
 
Das Gebiet Tormatte wurde im Rahmen der Teiländerung Speziallandwirtschaftszone „Tormat-
te“ 2011 in eine Speziallandwirtschaftszone umgezont. Die Spezialzone „Tormatte“ dient der 
bodenunabhängigen landwirtschaftlichen Tierhaltung und der Saumästerei.  
 

  
Spezialzonen Gärtnerei Spezialzone Tormatten 
 
In der Landwirtschaftszone richtet sich die Zulässigkeit von Bauten und Anlagen wie auch der 
Bewirtschaftungsformen nach dem eidgenössischen Raumplanungsgesetz und der zugehöri-
gen Raumplanungsverordnung.  
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Schutzzonen und Schutzobjekte 

Im Kulturlandplan müssen die Schutzzonen und -objekte grundeigentümerverbindlich, das 
heisst mit relativ hoher Verbindlichkeit festgelegt werden. 
 
Als Basis dient das im Rahmen dieser Revision überarbeitete Natur- und Landschaftsinventar 
der Gemeinde Oberwil-Lieli. Das Inventar besteht aus einem Inventarplan Natur und Kultur 
sowie der dazugehörigen Inventarliste. Die Inventarisierung wurde im Sommer 2015 durch das 
Büro Burger & Liechti aus Ennetbaden durchgeführt. 
 
Aufgrund der fachlichen Beurteilung der einzelnen Inventarobjekte wurde die Schutzwürdigkeit 
festgelegt. Aus der Diskussion in der Planungskommission und unter Abwägung aller relevan-
ten Interessen entstand so ein konsolidierter Antrag zu Handen des Gemeinderates, welche 
Objekte mit welchen Bestimmungen zu schützen sind. Als Ergebnis der Beratung werden fol-
gende Schutzzonen und -objekte in den Kulturlandplan aufgenommen: 
− Trockenstandorte, Magerwiesen; 11 inventarisierte Objekte, 1 war bisher geschützt, neu 

werden 4 geschützt. 
− Feuchtstandorte; 11 inventarisierte Objekte, 4 waren bisher geschützt welche auch neu wie-

der geschützt werden 
− Hecken, Feld und Ufergehölze; 36 inventarisierte Objekte, bisher sind 19 Objekte und neu 

werden 22 Objekte geschützt 
− Einzelbäume, Baumgruppen, Baumreihen; 29 inventarisierte Objekte, bisher sind 2 Objekte 

und neu werden 6 Objekte geschützt 
− Kulturobjekte; Bildstöckli, Wegkreuz, Brunnen, Findling, ; 17 inventarisierte Objekte, bisher 

ist 1 Objekt und neu werden 6 Objekte geschützt 
− Aussichtspunkte; 7 inventarisierte Objekte, bisher ist kein Objekt und neu werden 2 Objekte 

geschützt 
− Zudem sind 3 Naturobjekte und 2 Hochstamm-Obstgärten inventarisiert worden; diese sind 

aktuell nicht geschützt und werden mit den neuen Planungsinstrumenten auch nicht einem 
Schutz unterstellt. 
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6 Ergebnisse der Planung 

6.1  Kantonale Vorprüfung 

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federführung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt die vorliegende Planung bezüglich der Recht- und Zweckmässigkeit (§ 23 
BauG). Der Gemeinderat Oberwil-Lieli hat die Vorlage am 4. September 2017 zur kantonalen 
Vorprüfung verabschiedet. Die Resultate der Vorprüfung werden, sobald vorhanden, in den 
Planungsbericht integriert.  
 
 
6.2  Mitwirkung der Bevölkerung 

Die Bevölkerung wird im Rahmen der Mitwirkungsauflage gemäss § 3 BauG über die Planung 
informiert. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfahren werden ausgewertet und in einem Mit-
wirkungsbericht zusammengefasst.  
 
 
6.3  Einwendungsverfahren / Öffentliche Auflage 

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwürfe durch die kantonale Behörde (abschliessen-
der Vorprüfungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren 
(§ 24 BauG). Wer ein schutzwürdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist 
Einwendungen erheben. 
 
 
6.4  Beschluss Gemeindeversammlung 

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestützt auf § 25 BauG durch die Gemeindever-
sammlung beschlossen 


