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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Parzelle Nr. 79 am sUdlichen Dorfeingang von Freienwil ist im Eigentum der Einwohnergemeinde
(vgl. Abbildung 1). Der westliche Teil der Parzelle liegt in der Gewerbezone, der dstliche Teil in der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.
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Abbildung 1 Situationsplan Parzelle Nr. 79

Heute befinden sich eine Entsorgungsstelle entlang der Bergstrasse sowie ein Sportplatz mit grasbe-
deckter Rennbahn in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in der ostlichen Parzellenhélfte ent-
lang der Kantonsstrasse K 427. Auf der noch unbebauten Gewerbezone soll kiinftig das Bauamt der
Gemeinde Freienwil sowie ein Lagerhaus mit kleinem Containerlager fir einen lokalen Gartenbaube-
trieb entstehen.

Far die Lager- /Containernutzung des
Gartenbaubetriebs und das Bauamt ist gesamthaft
eine Flache von rund 2250 m? notwendig (vgl.
Abbildung rechts).

Im Rahmen der Erarbeitung der Gesamtrevision
Nutzungsplanung stellte die Planungskommission
fest, dass die heutige Gewerbezone aus folgenden
Grinden unglnstig liegt:

- Direkt angrenzende Wohnnutzung (St6-
rende Ldrm-, Verkehrs- und Geruchsemis-
sionen)

- Die untere Bergstrasse ist das wichtigste
Erholungsgebiet des Dorfes. Zum einen
liegt dort der vielbesuchte Sportplatz, zum
anderen ist die Strasse ein beliebter sied-
lungsnaher Spazierweg, der beidseits von Feldern gesdumt ist. Es ist entscheidend, dass der
Blick in die Tiefe der stdlichen Landschaftskammer erhalten bleibt. In nachster Zeit soll dieser
Raum mit einem kommunalen Spielplatz (evtl. generationenibergreifender Treffpunkt) weiter
aufgewertet werden.
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- Von Hertenstein her kommend stellt der Standort das Adressschild der Gemeinde dar. Die be-
stehende Verzahnung von Siedlung (Wohngebiete) und Landschaft (freie Wiese) ist attraktiv
und typisch fur Freienwil.

- Der Sportplatz wird intensiv genutzt, sowohl vom lokalen Fussballclub als auch von spontanen
Gruppen, die zum Fussballspielen zusammenfinden. Einmal jahrlich findet der beliebte Sport-
tag statt (mit tempordrem Festzelt auf dem Areal der heutigen Gewerbezone).

Aus diesen Grinden wurden alternative Standorte gepruft (vgl. Anhang B)). Die Erschliessungsvarian-
ten sind unter Ziffer 2 aufgefthrt. Die im Anhang B) Uberpriften Gewerbestandorte wurden mit der
Planungskommission und dem Kanton diskutiert. Von der Planungskommission wurde favorisiert, die
Arbeitszone, Ricksprache und Zustimmung der Grundeigentliimer vorbehalten, auf die Parzellen Nrn.
366 und 499 entlang der Hantschematt zu verlagern. In Riicksprache mit dem Kreisplaner wird jedoch
darauf verzichtet, da dieser Variante keine Genehmigung in Aussicht gestellt werden konnte. Alternativ
wird nun eine Umlagerung der Arbeitszone innerhalb der Parzelle Nr. 79 angestrebt.

Die Parzelle Nr. 79 liegt direkt angrenzend an die Kantonsstrasse K 427. Die Erschliessung der Zone flr
offentliche Bauten und Anlagen soll weiterhin Uber die Bergstrasse (Gemeindestrasse) erfolgen. Um
die Beeintrachtigung der umliegenden Wohngebiete zu minimieren und die bestehenden Sichtbezie-
hungen ins Kulturland entlang der Bergstrasse zu wahren, ist flr die kiinftige Arbeitszone eine Direk-
terschliessung ab K 427 vorgesehen.

1.2 Zielsetzung

Wird eine Direkterschliessung (Grundstiickzufahrt, die in eine Kantonsstrasse mindet) gewiinscht, ist
gemass Richtlinie des Kantons Aargau ihre raum- und verkehrsplanerische Sachrichtigkeit mithilfe einer
Umfeldanalyse zu begrinden. Es ist ferner aufzuzeigen, dass sich die Direkterschliessung auch ver-
kehrstechnisch sachgerecht ausbilden l&dsst.

1.3 Grundlagen

= Kantonales Baugesetz (BauG) vom 19.01.1993, Stand 01.07.2020

= Kantonale Bauverordnung (BauV) vom 25.05.2011, Stand 01.01.2018

= VSS-Normen SN 640 042, SN 640 043, SN 640 050

= Richtlinie «Grundstiickzufahrten an Kantonsstrassen (Direkterschliessungen)» der Abteilung Tief-
bau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau (2015)

= Merkblatt ,Sicht an Knoten und Ausfahrten” der Abteilung Tiefbau, Departement Bau, Verkehr und
Umwelt des Kantons Aargau (2011)

=  Kommunaler Verkehrsrichtplan 1:2°500, 13.11.2009
= Besprechungen mit der Planungskommission zur Erarbeitung der Gesamtrevision Nutzungsplanung

=  Arealbegehung vom 06.04.2021
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1.4 Situationsanalyse

Im folgenden Abschnitt wird die Parzelle Nr. 79 und deren Umgebung auf Basis einer Arealbegehung
vertieft betrachtet.

Sicht von der Bergstrasse Uber die heute unbebaute Entsorgungsstelle und Sportplatz
Gewerbezone ins Kulturland.

Die Parzelle Nr. 79 ist umgeben von Wohnnutzungen im Norden, landwirtschaftlicher Nutzung im Wes-
ten und Sliden sowie der Kantonsstrasse K 427 im Osten. Die bestehende Erschliessung erfolgt aus-
schliesslich Uber die Bergstrasse nordlich der Parzelle. Eine interne Erschliessung der Parzelle ist noch
nicht erstellt. Nachfolgende Tabelle zeigt die bestehenden und kinftig vorgesehenen Nutzungen bzw.
die Bauzonenabgrenzung vor und nach Umlagerung.

Nutzungen bisher Nutzungen neu

Abbildung 2 Nutzungsumlagerungen Parzelle Nr. 79 (Spezialnutzung Asylunterkunft Maas (violett), Arbeitszone
(blau), Infrastruktur / Entsorgung (schwarz), Sportplatz (orange), Rennbahn (gelb), Hecke (griin), Spielplatz (bei-
ge), Bauzonengrenze (rot))

=  Beim Sportplatz soll ein attraktiver offentlicher Spielplatz geschaffen werden. Dazu wird entlang
der Bergstrasse die ehemalige Gewerbezone in eine Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen und
eine Grinzone umgezont. Die Uberlagerte Spezialnutzung fir eine Asylunterkunft wird aufgeho-
ben, da die Erstellung einer Asylunterkunft auch in anderen Zonen grundsatzlich zonenkonform ist.
Die Grinzone wird massgeschneidert auf die Zielsetzungen der Gemeinde: Der Erstellung eines
Spielplatzes zur Erholung der Quartierbevélkerung bei gleichzeitigem Erhalt des offenen Ubergangs
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zwischen Siedlung und Landschaft. Die Nutzungsintensitat der Griinzone soll daher mit zunehmen-
der Entfernung von der Bergstrasse abnehmen. Der Sportplatz sowie die Entsorgungsstelle bleiben
am heutigen Standort in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen bestehen.

=  Fir die Gemeinde ist der Neubau eines Bauamts zwingend. Es bestehen keine alternativen Flachen
innerhalb der Bauzonen, die bestehenden Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind vollstan-
dig Uberbaut. Entsprechend sind zusétzliche Flachen fir offentliche Nutzungen zu sichern.

= Die Flache der bestehenden Gewerbezone wirde nur fir die Erstellung des Lagerhauses mit Con-
tainerlager gentigen, nicht aber fir eine kombinierte Bebauung.

=  Gemass Bebauungsskizze wird fur das Bauamt der Gemeinde und das Lagerhaus mit kleinem Con-
tainerlager eine Flache von rund 45 m x 50 m benétigt (2250 m2). Dabei sind der Kantonsstras-
senabstand von 6 m sowie der Kulturlandabstand von 4 m zu berlcksichtigen, wobei die bestehen-
de Hecke den Kantonsstrassenabstand vollstandig ausfullt. Der nicht fur die Spezialnutzung Asylun-
terkunft Maas und den o6ffentlichen Spielplatz bendtigte Teil der rechtskréftigen Gewerbezone
wird stidlich an den Sportplatz umgelagert (1534 m?).

=  Durch die vorgesehene Anordnung der Zonenflache besteht genligend Spielraum fir die Knoten-
gestaltung und die Zonenabgrenzung ist moglichst kompakt, ohne Einschnitte oder Ausstilpungen.
Dies ist raumplanerisch erwiinscht und zweckmassig. Ebenso wird die Sicht aus der Bergstrasse in
die Landschaft so weniger beeintrachtigt.

= Die Rennbahn muss fur eine zweckmassige Erschliessung der neuen Arbeitszone nach Westen ver-
legt werden. Da die Rennbahn nur temporar genutzt wird, ist in Riicksprache mit dem Kreisplaner
eine teilweise Verlegung in die westlich angrenzende Landwirtschaftszone moglich. Der Sportplatz
kann trotz Verlegung der Rennbahn nicht weiter nach Osten verschoben werden, da neben dem
Sportplatz eine dichte Hecke verlauft, welche abgezaunt ist. Bei einer Verlegung bliebe kein Platz
neben der Seitenlinie des Fussballplatzes.

= Die bestehende Hecke entlang der Badenerstrasse soll moglichst erhalten werden, da so die kinf-
tige Arbeitszone aufgrund der Boéschung und Hecke entlang der Kantonsstrasse von Osten kaum
einsehbar ist. FUr die notwendige Erschliessung muss jedoch ein Teil der Hecke gerodet werden.
Um dies zu kompensieren, eine angemessene Durchgrinung der Arbeitszone zu gewahrleisten und
die Bildung von Hitzeinseln zu vermindern, werden in der Bau- und Nutzungsordnung Vorschriften
zur Siedlungsrandgestaltung gemacht und eine Uberlagernde Zone zur Aufwertung des Siedlungs-
rands ausgeschieden.

= Die Erschliessung erfolgt Gber eine Direkterschliessung in den Knoten der Badenerstrasse und der
Ehrendingerstrasse. Dies ist notwendig, um die Einwirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung
zu minimieren (vgl. Art. 3 Abs. 3 RPG). Die dazugehorige Interessenabwagung findet sich in der bei-
liegenden Umfeldanalyse Arbeitszone. Sie zeigt auf, weshalb eine Direkterschliessung von der Kan-
tonsstrasse notwendig ist und wie der Knoten mit dem Abzweiger nach Ehrendingen gestaltet
werden kann. Nordlich des Sportplatzes befinden sich mehrere 6ffentliche Parkpldtze im Bereich
Infrastruktur, welche in die Bergstrasse minden. Die Bergstrasse wird gemass VSS-Normen als
Sammelstrasse klassiert, die Badenerstrasse (K 427) als Verbindungsstrasse.

1.5 Grundsatzliche Erschliessungsmaoglichkeiten

Die Verkehrserschliessung der Parzelle Nr. 79 fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist grund-
satzlich entweder Uber die Bergstrasse oder einen Direktanschlisse ab der Kantonsstrasse moglich. Bei
einer Erschliessung ab Bergstrasse waren jedoch zusatzliche, flachenintensive Zufahrtswege notwen-
dig. Der Flachenbedarf fiir die Erschliessung konnte bei einem Direktanschluss ab Kantonsstrasse deut-
lich verkleinert werden. Die Erschliessung fir den Fussverkehr erfolgt Gber die Bergstrasse und die
nach Westen verlegte Rennbahn. Die Erschliessung fur den Radverkehr erfolgt Gber die Bergstrasse
und die Badenerstrasse. Die Anbindung mit dem o6ffentlichen Verkehr erfolgt Gber die rund 300 m
nordlich gelegene Bushaltestelle.
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2 Erschliessungsvarianten
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Variante IST: Keine Umlagerung der Arbeitszone, Er-
schliessung der Arbeitszone Uber die Bergstrasse mit

Stichstrasse entlang Sportplatz.

Starken

Schwachen

Kein Direktanschluss notwendig

Direkt angrenzende Wohnnutzung (Stérende Larm-,
Verkehrs- und Geruchsemissionen)

Aussicht von Bergstrasse in sldliche Landschaft wird
durch Bebauung verhindert

Erschliessungsstrasse wuirde geplanten Spielplatz
sowie Sporttag (tempordres Festzelt auf Areal der
Gewerbezone) faktisch verunmoglichen.

Widerstand seitens Bevolkerung zu erwarten
Arbeitszone von Umgebung als Fremdkorper im
Ortsbild einsehbar

Variante 1: Umlagerung der Arbeitszone sudlich an den
Sportplatz, Erschliessung der Arbeitszone lber die Berg-
strasse mit Stichstrasse entlang Sportplatz.

Starken

Schwachen

Kein Direktanschluss notwendig

Aussicht von Bergstrasse in stdliche Landschaft wird
nur geringfligig tangiert

Aufgrund Boschung/Hecke von Osten kaum einseh-
bar, von Westen und Siiden Bepflanzung moglich

Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen

Direkt angrenzende Wohnnutzung (Stérende Larm-,
Verkehrs- und Geruchsemissionen)
Erschliessungsstrasse wuirde geplanten Spielplatz
sowie Sporttag (tempordres Festzelt auf Areal der
Gewerbezone) faktisch verunmoglichen.

Grosser Flachenbedarf fur Erschliessung

Widerstand seitens Bevolkerung zu erwarten

KIP Siedlungsplan AG
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Variante 2: Umlagerung der Arbeitszone sudlich an den
Sportplatz, Erschliessung der Arbeitszone mit Direktan-
schluss ab Knoten Badenerstrasse / Ehrendingerstrasse..

Starken

= Keine Einwirkung auf Wohnnutzung

= Realisierung Spielplatz und Sporttagnutzung bleiben
moglich

=  Minimaler Flachenbedarf fur Erschliessung

= Aussicht von Bergstrasse in sldliche Landschaft wird
nur geringfligig tangiert

= Aufgrund Boschung/Hecke von Osten kaum einseh-
bar, von Westen und Siden Bepflanzung moglich

= Akzeptanz der Bevolkerung héher

Schwachen

=  Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen
= Einverstandnis Kantonsstrasseneinfahrt notwendig.

Variante 3: Umlagerung der Arbeitszone zwischen heuti-
gem Standort und Kantonsstrasse an der Bergstrasse,
Erschliessung Uber Bergstrasse.

Starken

= Kein Direktanschluss notwendig

= Realisierung Spielplatz bleibt mdglich

=  Geringer Flachenbedarf fir Erschliessung der Ar-
beitszone

Schwachen

= Direkt angrenzende Wohnnutzung (Stérende Larm-,
Verkehrs- und Geruchsemissionen)

= Aussicht von Bergstrasse in sldliche Landschaft wird
durch Bebauung verhindert

= Zugdnglichkeit Sportplatz wird durch dazwischenlie-
gende Gewerbezone erschwert und weniger attrak-
tiv, erhohter Flachenbedarf fir Erschliessung

=  Widerstand seitens Bevolkerung zu erwarten

= Arbeitszone von Umgebung als Fremdkérper im
Ortsbild einsehbar

=  Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen

KIP Siedlungsplan AG FR_Umfeldanalyse PN 79.docx
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3 Beurteilung

3.1 Bauvorhaben

Die Gemeinde sieht nebst dem bestehenden Sportplatz in der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen den Neubau des Bauamts der Gemeinde Freienwil sowie ein Lagerhaus mit kleinem
Containerlager vor. Dazu soll die heutige Gewerbezone (neu Arbeitszone) so umgelagert wer-
den, dass sie stdlich des Sportplatzes entlang der Badenerstrasse zu liegen kommt.

Griinde fiir Direktanschluss

Eine rlckwartige Erschliessungstrasse ab der Bergstrasse ware nicht im Sinne des Grundsatzes
der hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen. Sie wiirde den geplanten Spielplatz ent-
lang der Bergstrasse sowie die tempordren Nutzungen am Sporttag faktisch verunmaoglichen.
Zudem ware der Flachenverbrauch insb. fir Verkehrsanlagen je nach Variante deutlich héher
als mit einem Direktanschluss. Variante 3 ist zwar weniger flachenintensiv, jedoch ware die
Einsehbarkeit der Gewerbezone direkt an der Bergstrasse gegenlber Variante 2 deutlich ho-
her. Dies ist aus Ortsbildschutzgriinden nicht erwtnscht. Charakteristisch fir Freienwil sind die
offenen Durchsichten in die Landschaft, welche mit Variante 3 verhindert wirden. Zudem
musste die Erschliessung des Sportplatzes Uber die Gewerbezone erfolgen, was einen erhéh-
ten Flachenbedarf zur Folge hat und die tempordren Nutzungen flir den Sporttag stark er-
schwert. Der Ubergang ins Kulturland wiirde mit einer riickwartigen Erschliessung hart mit
Erschliessungsflachen abgegrenzt. Nur mit einem Direktanschluss werden die Auswirkungen
auf die angrenzenden Wohngebiete minimiert und gleichzeitig die Sichtbeziehungen ins Kul-
turland gewahrt.

Konsequenzen bei Nichtbewilligung Direktanschluss

Ohne Direktanschluss wiirde der Flachenverbrauch erhéht und der Ubergang ins Kulturland
mit Erschliessungsflachen versiegelt. Zudem wiirden die angrenzenden Wohnnutzungen durch
storende Larm-, Verkehrs- und Geruchsemissionen beeintrdchtigt. Dies hatte grossen Wider-
stand seitens der Bevdlkerung zur Folge, was die den notwendigen Neubau des Bauamts ver-
hindern kdnnte. Aus diesen Grinden wird die Variante 2 mit Direktanschluss weiterverfolgt.

3.2 Parzelle / Grundstick

Es bestehen keine Fahrrechte zugunsten oder zulasten der betroffenen Grundsticke.

3.3 Beurteilung verkehrstechnische Ausgestaltung

Als Voraussetzung fur die Bewilligung einer Direkterschliessung ist nachzuweisen, dass die
Verkehrssicherheit gewahrleistet bleibt.

. Sachgerechte . Vorwartsausfah- [Abstandsvorschriften
. Anzahl Direkt- . Sichtzonen .. .
Variante . Anschlussausbil- i . ren gewahrleis- |durch Verkehrsanlagen
anschllsse . s gewahrleistet? .
dung moglich? tet? eingehalten?
IST 0 ja ja ja ja
1 0 ja* ja ja ja
2 1 ja ja ja ja

* Mit einer rlckwartigen Erschliessung ist eine verkehrstechnisch sachgerechte Anschlussbildung zwar moglich,
aber aufgrund des hohen Flachenverbrauchs nicht zweckmassig (keine haushalterische Nutzung des Bodens).

Gemass VSS-Norm SN 40 050 "Grundstlckzufahrten" vom Mai 1993 ist fir Einfahrten von bis
zu 15 Parkplatzen auf Lokalverbindungsstrassen wie die K 427 eine Grundstlckszufahrt vom
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Typ B zu erstellen. Dies gentgt fur die vorgesehene Nutzung. In der angestrebten Variante 2
werden die Anforderungen an Grundstickszufahrten vom Typ B eingehalten. Als Begegnungs-
fall in der Einmindung gilt die Kreuzung zweier LKW mit Anhanger. Die Wende eines LKW mit
Anhédnger ist vollstandig innerhalb der schwarz gezeichneten Strassenlinien moglich. Die ge-
forderten Strassenbreiten werden im Bauprojekt gesichert. Die Berechnung der Sichtzonen fir
Variante 2 richtet sich nach dem "Merkblatt Sicht an Knoten und Ausfahrten" vom 1. Marz
2011. Liegen die Sichtzonen nicht vollstandig auf der eigenen Parzelle, sind die unveranderli-
chen Rechte an der Beanspruchung der Drittparzellen (Dienstbarkeit im Grundbuch) nachzu-
weisen. Die Sichtzonen ragen geringfligig in die Parzelle Nr. 336. Ein entsprechender Grund-
bucheintrag ist vorzunehmen. Die geforderten Sichtzonen werden im Bauprojekt gewahrleis-
tet. Dabei besteht teilweise ein Konflikt mit der bestehenden Hecke entlang der Kantonsstras-
se, welcher es zu bereinigen gilt. Die notwendige Teilrodung der Hecke wird durch eine Er-
satzpflanzung entlang der neuen Bauzonengrenze kompensiert.

Abbildung 3 Situationsplan 1:500 mit vorgesehener Erschliessung (Wendeschlaufe) und Bebauung (braun), neuer
Zonengrenze (gelb), Grinflachen am Siedlungsrand (griin) und Sichtzonen (blau gestrichelt). Die Bdume sind
beispielhaft und orientierend dargestellt.

Sichtzonen und Wendepladtze im Innern des Areals werden im Rahmen des Bauprojekts gesi-
chert. So werden die Auswirkungen auf den Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit der Kan-
tonsstrasse minimiert. Das Vorwartsausfahren ist in allen Varianten gewéhrleistet. Die Geb&u-
de und Anlagen weisen folgende Abstdnde auf:

= Abstand Gebdude gegentber Kulturland: 4 m (entspricht dem zonengemassen kleinen
Grenzabstand gemass § 29 BauV)
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= Abstand Gebdude gegentber Kantonsstrasse: 6 m

» Abstand der Wendeschlaufe gegentber Kulturland: 1.2 m (Ubertrifft den vorgeschriebenen
Grenzabstand von 50 cm gemass § 20 Abs. 2 BauV, um Begriinung gegeniber dem Kultur-
land zu ermdglichen)

= Fir das vorgesehene Gebaude ist gegenlber der nérdlich angrenzenden Zone fir offentli-
che Bauten und Anlagen der zonengemadsse Abstand einzuhalten bzw. Gber Ndherbaurech-
te zu gewahrleisten. Geringfligige Lageverschiebungen von Gebdude und Wendeschlaufe
gegenUber obigem Situationsplan sind daher im Rahmen des Bauprojektes moglich.

Durch die vorgesehene Erschliessung gemass Variante 2 kann die Grundstiickszufahrt direkt
gegenlber dem bestehenden Abzweiger nach Ehrendingen (Ehrendingerstrasse, K 428) er-
stellt werden. Aufgrund der geringen Zunahme an Fahrten sind keine negativen Auswirkungen
auf die Kapazitat des Kantonsstrassenknotens (mit einem durchschnittlichen Taglichen Ver-
kehr von rund 6°000 Fahrten im Jahr 2013) zu erwarten.

Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist der Kantonsstrassenab-
schnitt bis zum Abzweiger nach Ehrendingen in die Bauzone Gbernommen worden, da er neu
der Erschliessung von Bauzonen dient. Die bestehende Signalisation ,Tempo 50“ misste mit
Realisierung des Direktanschlusses an die Einfahrt in die Kantonsstrasse verschoben werden.

3.4 Interessensabwadgung

Die vorgesehene Direkterschliessung mit Variante 2 ist auf den bestehenden Abzweiger der
Kantonsstrasse K 428 abgestimmt. Der Freiraum fir kinftige Bedirfnisse des Verkehrs wird
nicht eingeschrankt. Durch das vorliegende Bauprojekt wird die Funktionsfahigkeit der Kan-
tonsstrasse gegentber der heutigen Situation durch Wendemdglichkeiten innerhalb des Peri-
meters und genigende Sichtzonen nicht beeintrdchtigt. Durch die Direkterschliessung kann
das Gebiet zweckmassig erschlossen und gemass kommunalen Vorgaben ideal genutzt wer-
den. Die Erstellung eines Sondernutzungsplans hatte gegentber dem vorliegenden Bauprojekt
keine Verbesserung der Erschliessungssituation zur Folge. Auch mit Sondernutzungsplan ist
ohne Direktanschluss eine riickwartige Erschliessung notwendig, welche mit grésserem Fla-
chenverbrauch fir die Erschliessung und einer weniger geeigneten Nutzungsanordnung ver-
bunden ware.

Die bestehenden Sichtbeziehungen ins Kulturland sind eine grosse Starke von Freienwil. Einer-
seits bestehen selbst im Dorfkern verschiedene Durchsichten in das nahegelegene Kulturland,
anderseits wird Freienwil meist von angrenzenden Hlgelziigen aus von oben wahrgenommen.
Fir die notwendige Arbeitszone mit Bauamt und Containerlager ist daher eine méglichst gute
Einbettung in das Kulturland anzustreben. Dies wird mit der vorgesehenen Variante durch at-
traktiv gestaltete Grinraume gegenlber dem Kulturland ermdoglicht.

Durch die vorgesehene Direkterschliessung werden der Boden haushalterisch genutzt (natio-
nales Interesse) und die angrenzenden Wohngebiete vor schaddlichen oder lastigen Einwirkun-
gen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen moglichst verschont (Art. 3 Abs. 3
RPG). Weiter gewahrleistet die geplante Nutzung eine zonenkonforme Nutzung flr das Bau-
amt der Gemeinde und das Lagerhaus mit kleinem Containerlager. Insgesamt Uberwiegen die
offentlichen und privaten Interessen an einer Direkterschliessung die 6ffentlichen Interessen,
welche dagegensprechen. Es wird beantragt, eine Direkterschliessung an die Kantonsstrasse
K 427 gemass Variante 2 zu erstellen.
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4 Kommunale Belange

Gibt es einen SNP mit Erschliessungsfestsetzungen?

Nein. Diese Umfeldanalyse wird im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung durch-
geflhrt. Nach erfolgter Rechtskraft erfolgt das nachgelagerte Baubewilligungsverfahren.

Hat die Bauzone hohe planerische Bedeutung fiir Grundstiickzufahrten?

Die Zufahrt dient der Erschliessung der Arbeitszone, welche heute noch nicht erschlossen ist.
Eine Erschliessung ohne Direktzufahrt wiirde den Fldchenverbrauch erhéhen, den Ubergang
zwischen Siedlung und Landschaft storen sowie die angrenzenden Wohngebiete beeintrachti-
gen.

Belastet die riickwdirtige Erschliessung sensible Bauzonen mit zonenfremdem Verkehr?

Ja, eine vollumfanglich rickwartige Erschliessung hatte negative Auswirkungen auf die angren-
zenden Wohnzonen. In der vorgesehenen Zonierung werden diese Auswirkungen durch die
Umlagerung der Arbeitszone stdlich an den Sportplatz minimiert.

Ist die Erschliessung privatrechtlich oder mit Erschliessungsplan sicherzustellen?

Die Erschliessung wird offentlich-rechtlich im ordentlichen Baugesuchsverfahren sicherge-
stellt, wobei sich die Parzelle Nr. 79 im Besitz der Einwohnergemeinde Freienwil befindet.

Gibt es im Umfeld weitere Parzellen mit einem Erschliessungsdefizit?
Nein.
Wie erfolgt die Ver- und Entsorgung (Last- und Lieferwagen)?

Die Erschliessung der Arbeitszone fur die Ver- und Entsorgung erfolgt ebenfalls tGber den ge-
planten Direktanschluss. Die Erschliessung des Sportplatzes und der Entsorgungsstelle erfolgt
weiterhin Uber die Bergstrasse. Wendemoglichkeiten werden mittels Wendeplatz im Arealin-
neren gewahrleistet.
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Anhang

A) Situationsanalyse

Situationsanalyse 1:500, 01.12.2021
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B) Prifung Gewerbestandorte

Nachfolgend werden mogliche alternative Standorte bezlglich Vor-

und Nachteilen analysiert. Grundsatzlich soll der sidliche Abschnitt
der Gewerbezone umgelagert werden (in nebenstehender Abbildung f s
gelb, ca. 1'555 m?). Auf der nérdlichen Flache entlang der Bergstrasse N
soll ein kommunaler Spielplatz erstellt werden (schwarz umrandet).
Sie wird entsprechend in zu Teilen in eine Griinzone und in die Zone
fir 6ffentliche Bauten und Anlagen umgezont.
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Variante IST (Parzelle Nr. 79)
Fliche (blau): ca. 1555 m? (Erweiterung moglich)

Erschliessung (rot): Entlang Sportplatz; von Bergstrasse.

Starken

e land gehort Gemeinde

Schwachen

e Direkt angrenzende Wohnnutzung (Stérende Larm-,
Verkehrs- und Geruchsemissionen)

e Aussicht von Bergstrasse in sidliche Landschaft soll
erhalten werden

e Sportplatz wird intensiv genutzt, u.a. am Sporttag
(temporares Festzelt auf Areal der Gewerbezone).
Angrenzende Erschliessungsstrasse ware kritisch.

e Geplanter Spielplatz wird aufgrund Erschliessung
faktisch verunmoglicht.

e Grosser Widerstand seitens Bevolkerung zu erwar-
ten (neue Mobilfunkantenne)

e Von Umgebung einsehbar, Fremdkorper im Ortsbild
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Variante A (Parzelle Nr. 79)
Flache (blau): ca. 2130 m? (Erweiterung moglich)

Erschliessung (rot):

A) Entlang Sportplatz von Bergstrasse her
B) Uber Kreuzung Badenerstrasse / Ehrendingerstrasse

Starken

e Land gehort Gemeinde, Abtausch einfach

e Aus Bergstrasse wird Sicht in die Landschaft nur
geringfligig tangiert

e Keine Einwirkung auf Wohnnutzung bei Erschlies-
sungsvariante B

e Aufgrund Boschung/Hecke von Osten kaum einseh-
bar, von Westen und Siiden Bepflanzung moglich

Schwadchen

e Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen

e Aus Richtung West und Sud einsehbar

e Erschliessung A: Beeintrachtigung Wohngebiete;
Sportplatz wird intensiv genutzt, insbesondere am
Sporttag (temporares Festzelt auf Areal der Gewer-
bezone), Quartierspielplatz wird verunmaglicht.
Grossere Erschliessungsflache

e Erschliessung B: Einverstandnis Kantonsstrassenein-
fahrt notwendig.

Von der Bevolkerung ist bei Erschliessung A ebenfalls mit
grossem Widerstand zu rechnen, kaum jedoch bei Er-
schliessung B.

Variante B (Parzelle Nr. 22)
Flache (blau): 1318 m? (Erweiterung nicht moglich)

Erschliessung (rot): Uber Lengnauerstrasse

Starken

e Verkehr kann ausserhalb Bauzone Uber Kantons-
strasse geflihrt werden

e Boschung sorgt flr geringflgigen Puffer gegeniber
Wohnnutzungen

e Gebiet ist weitgehend bebaut

Schwadchen

e Gebiet zu klein fUr Flachenbedarf, nicht erweiterbar

e Angrenzende Wohnnutzung (Ldrm- und Ge-
ruchsemissionen)

e Wendeschlaufe wird von Bus bendtigt

KIP Siedlungsplan AG

FR_Umfeldanalyse PN 79.docx



Gemeinde Freienwil — Umfeldanalyse Erschliessung Arbeitszone Parzelle Nr. 79
Bericht Seite 14

Variante C (Parzelle Nr. 499)
Flache (blau): 2250 m? (Erweiterung moglich)

Erschliessung (rot): Direkt von Lengnauerstasse Uber
Hantschematt

Starken

e Keine Beeintrachtigung Wohnnutzungen

e Verkehr kann mit bestehender Einfahrt Giber Kantons-
strasse gefihrt werden (bestehende Zufahrt zu Re-
genbecken)

e Flache ist eingebettet zwischen Kantonsstrasse (mit
Boschung) und Rickenbach (Ufergeholze)

e Von Umgebung wenig einsehbar (Sicht auf Ort und

Dachlandschaft ist grosse Starke von Freienwil!)
e Boschung entlang Kantonsstrasse kann als 6kologische
Ausgleichsflache extensiv gestaltet werden.

Schwachen

e Gemeinde ist nicht Eigentimer
e  Briefmarkenzone”

Variante D (Parzelle Nr. 67)
Flache (blau): ca. 1’700 m? (erweiterbar)

Erschliessung (rot): Uber alte Ehrendingerstrasse

Starken

e Gebiet auf drei Seiten mehrheitlich Gberbaut

67

e Puffer gegenliber Wohngebiet durch Magerwiese

Schwachen

e Fir Ortsbild wichtige Situation mit angrenzendem
‘70%} _Schldssli“ (Gebaude Nr. 70)

e Sicht von Dorfkern in Kulturland beeintrachtigt

e Von Umgebung einsehbar, Fremdkérper im Ortsbild

e  Briefmarkenzone”

Erschliessung Uber Wohngebiet (Verkehr)
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Variante E (Parzelle Nr. 435)

Flache: 2317 m?

Erschliessung (rot): Uber Kantonsstrasse / PN 337

Starken

e Verkehr kann ausserhalb Bauzone Uber Kan-
tonsstrasse gefihrt werden (?)

e Einwirkung Verkehr auf Wohnnutzung verklei-
nert

Schwachen

e Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen
e Angrenzende Wohnnutzung (Ldrm- und Ge-
ruchsemissionen)

e Politisch schwierig umsetzbar

Variante F (Parzelle Nr. 67)
Fliche: ca. 2000 m? (erweiterbar)

p— Erschliessung (rot): Uber Roosweg

Starken
e Zweiseitig von Bauzonen umgeben

Schwachen
358 e Weniger kompakte Anordnung von Bauzonen
e Erschliessung Uber Wohngebiet (Verkehr)
e Angrenzende Wohnnutzung (Ldrm- und Ge-
ruchsemissionen)
e Aussicht von Roosweg in sidliche Landschaft
wird gestort

Eine Verlegung vom Roosweg direkt an die Kan-
tonsstrasse ist wegen des Maasbachs nicht zweck-
massig.

Weitere Varianten wurden aufgrund grosser Auswirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung oder
aus Grinden des Ortsbildschutzes verworfen und nicht detailliert betrachtet (z. B. Parzellen Nrn. 53,
170, 419, 433, 477, 527, 615). Gleiches gilt fir weitere Varianten, welche die Schaffung einer neuen
Briefmarken-Bauzone zur Folge hatten (z. B. Parzelle Nr. 30). Eine Verlagerung der Gewerbezone auf
eine dieser Parzellen wird in jedem Fall als Verschlechterung gegenliber der heutigen Situation be-
trachtet.

Eine Idealvariante ohne Nachteile existiert nicht. Aufgrund der (noch unvollstandigen) Interessenabwa-
gung sind die Varianten A (Erschliessungsvariante B) und C aber klar zu bevorzugen. Variante B geniigt
den Flachenanforderungen nicht, Variante D héatte eine starke Beeintrdchtigung des Ortsbildes zur
Folge und Varianten E und F haben ahnliche Auswirkungen auf die Wohnnutzung wie der heutige
Standort und sind raumplanerisch keine besseren Losungen.
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