Gemeinde Freienwil Kanton Aargau

Teilanderung Nutzungsplanung - Blicklihof

Planungsbericht gemass Art. 47 RPV
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1. Ausgangslage

Das zum ehemaligen Landwirtschaftsbetrieb Bucklihof geh¢rende Land wurde mit Aus-
nahme der Hofparzelle Nr. 119 vor kurzem verkauft. Im Juni 2011 gelangte die Besit-
zerfamilie Burger an den Gemeinderat mit der Absicht, ein Pferdekompetenzzentrum fur
Zucht, Veterindrmedizin, Forschung und Ausbildung realisieren zu wollen. Der heutige
Grundeigentiimer, Herr Kurt Burger, méchte den Hof und das zugehérige Land Herrn
Dr. med. vet. Dominik Burger zur Verflgung stellen. Herr Dominik Burger ist seit 1989
Klinikleiter am Schweizerischen Nationalgestiit (www.nationalgestuet.ch) in Avenches
und leitet zudem eine Reihe von Forschungsprogrammen zu den Themen Gesundheit,
Reproduktion und Verhalten. Seit 2005 flihrt er das Netzwerk Pferdeforschung Schweiz
(www.netzwerkpferdeforschung.ch). Er méchte seine fachliche Kompetenz dazu nutzen
und den Blcklihof zu einer Plattform von regionaler bis internationaler Bedeutung fur die
Pferdebranche machen. Vorgesehen ist eine privatrechtliche Organisation, fur die als
Partner das Schweizerische Institut fur Pferdemedizin in Bern / Avenches, ALP-Haras
und Universitat Bern, sowie andere Universitaten und staatliche und private Institutionen
gewonnen werden sollen.

Der Gemeinderat Freienwil steht der Nutzungsabsicht positiv gegentber, da diese eine
sinnvolle Ergédnzung zu den bestehenden Pferdehalterbetrieben im Dorf darstellt und
neue willkommene Aktivitdten mit sich bringt. Auch werden damit Arbeitsplatze ge-
schaffen und die bestehende Liegenschaft kann einer geeigneten Nutzung zugefihrt
werden. Durch ein fachlich hochstehendes Pferdezentrum besteht die Méglichkeit, den
Bekanntheitsgrad der Gemeinde zu steigern. Beachtet werden missen jedoch aus der
Sicht des Gemeinderates die durch die neuen Nutzungen entstehenden Emissionen, um
in der Nachbarschaft und in der gesamten Bevdlkerung die nétige Akzeptanz fur die
neue Nutzung zu erreichen.

Die vorgesehenen Nutzungen fir das Pferdekompetenzzentrum sind in der aktuell gel-
tenden Landwirtschaftszone nicht zonenkonform. Um die Nutzungskonzeption realisie-
ren zu kénnen, mussen die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Dazu ist eine Zuweisung in eine dafiir geeignete Zone nétig. Zu diesem Zweck
wurden fUr die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung bei der kantonalen Ab-
teilung Raumentwicklung die Grundlagen und Hinweise fur ein ,Pferdezentrum Biick-
lihof* eingeholt. Diese wurden am 8. September 2011 dem Gemeinderat eréffnet. Zur
Klarung einzelner Punkte fand am 24. November 2011 eine Besprechung mit den kan-
tonalen Fachstellen statt. In der Folge wurde das Konzept Uberarbeitet und prazisiert
(flachensparendere Auslegeordnung der Bauten, Erarbeitung Umgebungsplanung, Pra-
zisierung Erschliessungskonzeption) und dem Gemeinderat eingereicht. Im Protokoll-
auszug vom 12. Dezember 2011 stellt der Gemeinderat fest, dass mit einem Pferde-
zentrum Blcklihof die Attraktivitat der Gemeinde Freienwil gesteigert werden kénnte.
Die nun aufgezeigte Méglichkeit ,Begegnung Mensch / Pferd, Naturerlebnis soll in das
Projekt unbedingt einfliessen und passt auch zum Slogan ,wohnen und erholen®.

Gestiitzt auf die Vorabkidrungen wurde dem Planungsbiro Arcoplan in Ennetbaden der
Auftrag fur die Teilanderung der Nutzungsplanung ,Bucklihof* erteilt. Die Kosten gehen
zu Lasten der Familie Burger.

2. Grundlagen

2.1 Rechtliche Grundiagen

Ubergeordnete Grundlagen

- Bundesgesetz uber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 inkl. spatere Anpas-
sungen

- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 inkl. spatere Anpassungen
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- Richtplantext und Richtplan-Gesamtkarte des Kantons Aargau

- Gesetz Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom
19. Januar 1993

- Bauverordnung zum Baugesetz (BauV) vom 1. September 2011
Kommunale Nutzungsplanung

- Kulturlandplan vom 3. Juni 1993 / 30. Mai 1995

- Bau- und Nutzungsordnung vom 18. Juni 1998 / 6. Januar 1999

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland wurde zwar am
24. November 2006 von der Gemeindeversammlung beschlossen, jedoch in der darauf
folgenden Referendumsabstimmung abgelehnt. Seither ist die Planung sistiert.

2.2 Projektspezifische Grundlagen

Als Basis flr die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung ,Bicklihof® dienen fol-
gende projektspezifischen Unterlagen:

- Pferdezentrum Blcklihof Freienwil, Zucht - Veterindrmedizin - Forschung - Ausbil-
dung, Konzept vom 30. Juli 2011

- Grundlagen und Hinweise zur Nutzungsplanung Kulturland ,Pferdezentrum Blicklihof",
kantonale Abteilung Raumentwicklung, 8. September 2011 (BVURO.11.120-1)

- Uberarbeitete Auslegeordnung der Bauten und Anlagen vom 5. Dezember 2011,
Landschaftliche Einbettung vom 9. Dezember 2011 (siehe Plane Seite 3/ 4)

- Pferdezentrum Biicklihof Freienwil, Zucht - Veterinarmedizin - Forschung - Ausbil-
dung, Konzept vom April 2012 (Visualisierungen, Querschnitt, Terrainaufnahmen)

2.3 Bestandteile

Die Teilanderung der Nutzungsplanung besteht aus folgenden verbindlichen Unterlagen:

- Teilanderung Bauzonenplan 1:2'500 - Biicklihof
- Teilanderung BNO, Erganzung § 9a BNO - Biicklihof

Der vorliegende Planungsbericht hat keine Rechtswirkung. Er dient zur Erlauterung der
Planung.

2.4 Terminprogramm

Verabschiedung der Unterlagen durch Gemeinderat . 290ktoPer201 2

Nov. 2012 bis Jan. 2013

Provisorische kantonale Vorprifung

Egrinigung provisorsene Verpriiung,

Februar 20:1_3_

Abschliessend kant. Vorpriifung inklusive Bereinigung Marz 2013

Mitwirkungsverfahren / ffentliche Auflage (30 Tage) " April 2013

Bereinigung allfalliger Einwendungen Mai 2013
Beschluss Gemeindeversammiung , | 18. Juni 2013
Genehmigung Regierungsrat nach Programm RR

" Gemiss § 3 BauG kann in begriindeten Fallen das Mitwirkungsverfahren zusammen mit dem Einwen-
dungsverfahren (&ffentliche Auflage geméss § 24 BauG) durchgefihrt werden. Die Teildnderung der Nut-
zungsplanung umfasst im Verhaltnis zur gesamten Nutzungsplanung der Gemeinde eine relativ kieine Fl3-
che. Sie liegt weiterhin im Kontext der Gesamtplanung, da das bestehende Zonenregime beibehalten wird.
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3. Konzept Pferdezentrum Biicklihof / Einpassung in den &rtlichen Kontext

Das Nutzungskonzept sieht in einer ersten Phase die Unterbringung von 15 Pferden im
bestehenden Okonomieteil des Biicklihofes vor. Die Stallungen werden auf 2 Geschos-
se verteilt. Vorgesehen sind die Zucht von Pferden sowie Reproduktionsmedizin und
Rehabilitation. Die Pferde sollen voraussichtlich je zur Halfte in Einzelboxen und in
Gruppen gehalten werden. Unmittelbar angrenzend an das bestehende Gebiude wer-
den diverse Auslaufméglichkeiten geschaffen. Im bestehenden Volumen sind auch die
fur die Pflege und Behandlung der Pferde nétigen Rédume vorgesehen: Raum flr Unter-
suchung und Therapie, Allzweckraum, Gerateraum, Futterlager, Blro. Der bestehende
Wohnteil bleibt wie bisher erhalten.

In einer zweiten Phase sollen im nordwestlichen Bereich voraussichtlich folgende Bau-
ten und Anlagen realisiert werden:

A. 2 Stallgeb&ude mit je 10 Einzelboxen im Erdgeschoss und Futterlager im Dachge-
schoss, unmittelbar vor den Boxen der nétige Auslaufbereich auf befestigtem Boden

B. 1 permanent genutzte Allzweckhalle von rund 20 m Breite und 40 m Lange fur Aus-
bildungs-, Forschungs- und Rehabilitationszwecke, wo z.B. das Verhalten der Pferde
geprft wird

C. 1 zweigeschossiges Gebaude fUr Labor- und Blrordume im Erdgeschoss sowie flr
Wohnraum der Angestellten im 1. Obergeschoss

D. 1 gedeckte Pferdeflihranlage

E. 4 Sandpaddock-Platze fir die nétige Bewegung der Pferde, welche im Sinne der mo-
dernen Forschung und Ausbildung grossziigig dimensioniert sein miissen

F. 1 Isolations- und Quarantanestall

G. gelegentlich genutzte Parkplatze fur Besucher von Kursen, Seminaren und dgl., An-
lieferung von Pferden und Waren Uber bestehende Strasse

] )

| Bestehender Wohntail
I -

1

Labor- und Barotiume
(imkL, WE/Du) mit
Wohnreum 1. Stock

|
Altrweckhalie /

e L

Nutzungskonzept, Anordnung der geplanten Bauten und Anlage
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Die Haupterschliessung des kiinftigen Pferdezentrums ist von der Bergstrasse vorgese-
hen. Hier finden sich gemass Nutzungskonzept auch die Parkplatze flr die Angestellten
und Bewohner. Vom Reservoirweg werden einzig Parkplatze erschlossen, die nur gele-
gentlich durch Besucher von Kursen oder Seminaren belegt werden. Auch die Anliefe-
rung der Pferde und der Waren erfolgt Uber die Reservoirstrasse.

Die geplanten Bauten und Aussenlagen lassen sich gemass nachfolgenden Schema-
querschnitt in das nach Nordosten abfallende Gelande integrieren. Damit das Volumen
der Allzweckhalle nicht allzu dominant in Erscheinung tritt, darf der First maximal rund

3 m Uber die Trauflinie hinausragen (vgl. blaue und rote Linien mit méglicher Dachform).

SCHEMASCHNITT | M 1250

Um die geplanten Bauten und Anlagen kann eine grosszlgige Aussenraumkonzeption
mit optisch wirksamer Bepflanzung und von hohem ¢kologischem Wert entstehen. Im
stdlichen und nérdlichen Randbereich des geplanten Pferdezentrums sind Hochstam-
mobstbdume vorgesehen, die als Weide genutzt werden kénnen und eine sanfte In-
tegration fur die geplanten Bauten und Anlagen gewéhrleisten. In den Randbereichen
der Bauten und Aussenanlagen sollen Hecken gepflanzt werden, um so eine gewisse
Abschirmung zu erreichen. Von der Bergstrasse zum Reservoirweg soll ein durchge-
hender Fussweg entstehen, welcher die Begegnungsmaoglichkeiten fur Mensch und
Pferd schafft und so auch spannende Einblicke in die Arbeiten des Pferdezentrums er-
laubt. In einzelnen Wegabschnitten werden attraktive Aufenthalts- und Erlebnisorte ge-
schaffen. Das klnftige Pferdezentrum I&sst sich so insgesamt sehr gut in die dorflich
gepragte Situation integrieren.

PROADE BENTEMM Blckiiyor
LAMOSSHARTUCKE EINBETTUNG
a%.42, 241
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Die geplanten Hochbauten finden sich im rlickwartigen Bereich des Blicklihofes um
einen zentralen Platz und kénnen so in konzentrierter Form wie auch funktional auf die
BedUrfnisse des Pferdezentrums abgestimmt angeordnet werden. Die Stallungen liegen
im Zentrum der gesamten Anlage. Dies fihrt zu grésstmoglichen Abstanden gegentiber
den benachbarten Wohnbauten, so dass beziiglich der einzuhaltenden Mindestabstan-
de bei Tierhaltungsanlagen (nach FAT-Bericht Nr. 476, vgl. Abschnitt 4.5) optimale Vor-
aussetzungen entstehen. Im Ubrigen muss das Pferdezentrum die aktuellen Standards
der Schweizerischen Tierschutzverordnung erfillen und soll in diesem Zusammenhang
auch eine Vorbildfunktion fur moderne Pferdehaltung ausiben.

4, Raum- und umweltplanerische Situation

4.1 Kantonaler Richtplan AG

ol 1L ’;'({3“!?’ Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte der Gemeinde
'f‘.\," /LJ, - Freienwil, richtplanrelevante Vorgaben:

i f’ _.—.—- - Landschaft von kant. Bedeutung (griine Schraffur)

o NG5 - reicht bis ca. 150 m an westliche Grenze des kiinf-

e W "'3”}1'_‘.1;%23"*"7; tigen Pferdesportzentrums
Vil "= Siedlungsgebiet wird um ca. 0.96 ha vergrossert,
H P liegt unter dem Schwellenwert von 1 ha gemass

3. Richtplanbeschluss S$1.2/1.4

- Teilweise sind Fruchtfolgeflachen FFF (braune
Flache) betroffen

Quelle: AGIS, 01.10.2012

Fazit
Die vorgesehene Einzonung erfordert keine Anpassung des kantonalen Richiplanes.

Sie kann direkt in einer Teildnderung der Nutzungsplanung erfolgen.

4.2 Standortwahl / -begriindung

Der Standort auf dem Biicklihof geht aus einem
ehemaligen Landwirtschaftsbetrieb hervor, der nicht
mehr als solcher genutzt wird und dessen Lage am
Siedlungsrand sich fiir die Nutzung eines Pferde-
zentrums in optimaler Weise eignet. Pferde gehér-
ten seit jeher zur bduerlich gepragten Dorfstruktur.
Das Pferdezentrum erhalt so eine unverwechselbare
Identitat. Ein alternativer Standort, z.B. in einer her-
kémmlichen Gewerbezone oder einer anderweitig
ausgeschiedenen Bauzone, wiirde einer solchen
Nutzung eine wesentlich geringere Ausstrahlung
verleihen. Auch ist eine Flache in der angestrebten
Gréssenordnung nicht einfach so verflgbar (n&he-
res vgl. Abschnitt 5.2).

Quelle: AGIS Orhophoto, 01.10.2012

Fazit

Der Standort unmittelbar angrenzend an die bestehenden Bauzonen ist raumplane-
risch fiir die vorgesehene Nutzung gut geeignet, da fiir die geplanten Bauten der n6-
tige Siedlungszusammenhang gewédhrt werden kann und die erforderlichen Anlagen
samt der Umgebung gestalterisch einen sanften Ubergang ins Kulturland erméglichen.
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4.3 Nachfrage fur Pferdekompetenzzentrum / Absichtserklarungen

In der Schweiz herrschen Angebotsliicken bezlglich Rehabilitation bei orthopadischen
Problemen und Lésungen bei Reproduktionsproblemen. Eine Forschungsstatte und
medizinisches Zentrum unterscheidet sich klar von anderen herkémmlichen Pferdehal-
tungsbetrieben. Im gesamten Schweizer Mittelland besteht nebst dem Nationalgestt
Avenches kein weiteres Zentrum mit dieser Ausrichtung. Auch bei Tierkliniken ist keine
Marktsattigung im Mittelland und der Ostschweiz vorhanden.

Herr Dominik Burger, Mitglied des Managements und Griinderteams, verfligt Gber gute
Kontakte zur Universitadt Bern, welche grosses Interesse am Projekt ,Pferdezentrum
Freienwil" zeigt. Die Universitat Bern und im Besonderen die Vetsuisse-Fakultat kann
jedoch nach intensiven Abklarungen vorerst aus rechtlichen Griinden keine verbindliche
Unterstutzung in Aussicht stellen. Um das Kostenrisiko méglichst gering zu halten, kén-
nen deshalb die konkreteren Planungs- und Projektarbeiten erst nach Vorliegen der
bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen angegangen werden.

Die Pferdehaltung mit den damit verbundenen Aktivitaten pragt in Freienwil das Er-
scheinungsbild des Dorfes wie auch der Kulturlandschaft wesentlich mit. Das Pferde-
zentrum schafft durch seine eigensténdige Nutzungskonzeption keine Konkurrenz zu
anderen Pferdehaltungsbetrieben in der Gemeinde wie auch in der Region, sondern er-
weitert vielmehr die Kompetenzen und die pferdespezifischen Dienstleistungen. Reit-
sportwettkdmpfe sind keine vorgesehen. Ein verbreitertes Angebot im Bereich der Pfer-
debranche und auch in der Nahe des Wohnumfeldes von Freienwil liegt somit auch im
offentlichen Interesse der Gemeinde.

Fazit

Die Nachfrage flr ein Pferdezentrum in den Bereichen Zucht, Vieterindrmedizin, For-
schung und Ausbildung ist in der Pferdebranche in weiten Kreisen anerkannt. Ohne
konkrete Absichtserkldrungen und auf Grund der projektspezifischen Einzonungsvor-
lage muss planerisch gesichert werden, dass keine Einzonung ,auf Vorrat” entsteht,
das geschaffene Bauland nicht gehortet wird oder anderen kommerziellen Zwecken
zugefiihrt werden kann, welche die Rechtsgleichheit gegentiber anderen Landbesit-
zern in &hnlicher Lage verletzt. Deshalb ist eine auf die spezifischen Nutzungsbediirf-
nisse ausgerichtete Zone zu schaffen, die dahin fallt, wenn das Konzept nicht innert
angemessener Frist umgesetzt wird.

4.4 Verkehrssituation

Vom Bucklihof liegt das Dorfzentrum und die Bushaltestelle in einer Entfernung von rund
400 m bis 500 m. Diese sind zu Fuss in wenigen Minuten erreichbar. In der heutigen Si-
tuation kénnen die Wohn- und Okonomiebauten (iber die Bergstrasse erreicht werden,
von wo der Anschluss fur den motorisierten Individualverkehr ans Ubergeordnete Stras-
sennetz (Badenerstrasse K427) moglich ist. Die Stichstrasse ist an der schmalsten Stelle
2.5 m breit, weshalb hier nur Personenwagen und kleinere Lieferwagen zufahren kénnen.

Obere Zu- und Wegfahrt von der Bergstrasse Bestehende Stichstrasse zum Okonomiegebéude
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Das geplante Pferdezentrum soll mit einem kleinen Personalbestand bewirtschaftet
werden. Vorgesehen ist eine temporar vor Ort anwesende Leitung und Administration
sowie permantes Stall- und Betreuungspersonal, bestehend aus einem Betriebsarbeiter
sowie 2 bis 3 in- und auslandischen Studenten resp. Personen in Ausbildung. Daflr soll-
ten die 5 vorgesehen Parkplatze gentigen.

Fur gelegentliche Besucher von Kursen und Seminaren sowie fur die Anlieferung der
Pferde und der Waren ist die Zu- und Wegfahrt (iber den Reservoirweg vorgesehen.
Dieser dient schon heute fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und ist deshalb auch fiir das
Pferdezentrum zweckdienlich. Ein Ausbau fir die Nutzung des Pferdezentrums ist nicht
nétig und auch rechtlich nicht méglich. Da mit sehr geringen Pferdefluktuationen ge-
rechnet werden kann, entsteht nur eine dusserst geringe Anzahl Fahrten.

H

Verbindungssirasse VS {Kantonsscrasse)
Quariererschiessungestrpsse QES
Zutahrissresse | Dufshrisweg
Vebindungaweg gemiss VSS-Norm SN 60043
Busiie mt Ha'tesinle

Kanitroes Radrouennaty gemdss Richipian AG

Kommuna signafisierte Radrmuts (rach At 33+
Aot 54 A 5 55V)

Wenderwege peméss Azrpauer Wenderkans

A LI §

B meeieg oo o v
Arschiuss ans Verkehrsnetz
Verketvstentigie Zonen ! Sgnaisstion Tempo 30
Projed Neugesialiung Otsdurciéabr KIZ)

: Neugestatung Dorfpiatz mitBushatastalle

O Eagangsplorza

f—|  Terpo 30 evken (bauich ev. mt Sgraisston)

O never Buswendeplaty

| Zone ti Sfentiche Baton und Aniagen 6BA

Bl gflentiche Baven mit Pubiiumsverkety

Vi Baonen mit Bazonseperimeter

Verkehrsrichtp!an Freienwil: Zu- / Wegfahrten liber Bergstrasse (blau), Reservoirweg (blau punktiert)
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4.5 Abstédnde infolge Geruchsimmissionen

Gestutzt auf den FAT-Bericht 476 wurden fUr die jeweiligen Anzahl Pferde pro Stall die
nétigen Abstande berechnet, die auf Grund der zu erwartenden Geruchsimmissionen
gegenuber den benachbarten Zonen eingehalten werden missen. Daraus ergaben sich
die in der untenstehenden Skizze dargestellten Abstande (vgl. Anhang: Berechnung).

5. Teilanderung Bauzonenplan / BNO

5.1 Grundeigentumerverbindliche Inhalte

Gegenstand dieser Teildnderung der Nutzungsplanung ist die Umzonung einer insge-
samt 1.26 ha grossen Flache von der Landwirtschaftszone in die Spezialzone Bucklihof.
Im neuen § 9a BNO werden gebietsweise diejenigen projektspezifischen Bauten und
Anlagen zugelassen, um das geplante Pferdezentrum realisieren zu kénnen.

- Um eine mdglichst kompakte Anordnung zu sichern, wird ein schraffierter Bereich
von rund 120 m Lange und 60 m Breite ausgeschieden. Gemass Abs. 71a sollen hier
die optisch wirksamen Bauten realisiert werden, so dass in der Fortsetzung des
Bucklihofes gut ins Gelande integrierte Volumen mdglich sind. Aus funktionalen
Uberlegungen soll der Bereich stdlich des Blicklihofes nicht iberbaut, sondern als
Weide genutzt werden, die mit Hochstammohstbdumen ékologisch aufgewertet wird.
In ortsbaulicher Hinsicht behalt der Bucklihof so seine pragende Stellung.

- Inder verbleibenden Flache sind gemass Abs. 1b in erster Linie die Aussenanlagen
(v.a. Sandpaddocks) und zusatzlich die nétige Nebennutzung zugelassen (z.B. Isola-
tions- und Quarantanestall, temporéar genutzte Parkplatze und Wege). Somit wird ge-
geniiber dem offenen Kulturland gleichzeitig ein sanfter Ubergang geschaffen, der
mit optisch wirksamer, standortheimischer Bepflanzung attraktiv gestaltet ist.

Anderung Bauzonenplan - Biickliho! 1 : 2500

INFORMATIONSINHALT

Emfamienhans o
‘2geschosige Wohnzona
I Dorfzone

Zone fur oftentliche
Bauten und Anlagen

B Goeworbazone:

[ omnasschatrrone
Werchutzzony
Landwitschaftszone

Hochstammbestand Otrt-
garton, Stroucbstbau

Einzelbaumn

Gowdaser

ARCOPL /AN

Fnneibaden

Spemalzone "Buchhor
badingte Bauzone
pom3ss § 153 BauG

|11+ Bauten und Anlagen
gomiss § Ta Abs 2 BNO

Hauplgebaude Butkiho!
bedingte Auebung

Hechstammbestand. O
garton. Strouchstbay

o e GestallungsplanPllich

- Einredaur

103 htets



Da es sich um eine Teilrevision der Nutzungsplanung und um ein projektspezifisches
Bauvorhaben handelt, wird lediglich die Parzelle 119 in dieses Planungsverfahren ein-
bezogen. Eine raumplanerisch durchaus zweckmassige Zuweisung des Wohngebaudes
auf der Parzelle 124 soll erst im Rahmen einer Gesamirevision geprift werden.

Okonomieteil
Biicklihof

Wohnteil

Biicklihof Wohngebéude
Parzelle 124

. e
ey | AR
= R N .

Bestehende Wohnbauten

Bestehender Okonomieteil

Im Abs. 2 wird eine sehr gute Einpassung in die landschaftliche und ortsbauliche Situa-
tion am Siedlungsrand verlangt. Um fur die gesamte Anlage des zuklnftigen Pferde-
zentrums beziglich optimierter Anordnung und Platzierung der Bauten wie auch bezlg-
lich architektonischer Konzeption und Umgebungsgestaltung die erforderlichen Qualita-
ten zu sichern, wird als Voraussetzung fiir die Uberbauung ein Gestaltungsplan ver-
langt. In diesem soll auch die Nutzungsverteilung in funktional Uberzeugender Weise ge-
regelt werden. Im Gestaltungsplan soll folgendes geklart werden:

- Ortsbauliche und architektonische Konzeption; Anordnung und Ausformung der Volu-
men anhand eines Richtprojektes (mittels Situation, Schnitt, ev. Volumenmodell)

- Verfeinerte Aussenraumkonzeption (Grin-, Platz- und Wegflachen) unter Einbezug
der Thematik ,Begegnung Mensch / Pferd“, mit Vorteil durch Beizug eines Land-
schaftsarchitekten

- Grundsétzliche Uberlegungen hinsichtlich Materialisierung / Farbgebung der Bauten
und Anlagen, Ausstattung der Platz- und Wegflachen, Art der Bepflanzung (B&ume
und Straucher) und sowie der Terrainmodulierung

- Weitere spezifische Themen: Umgang mit Siedlungsrand, Beziehung zum Dorfkern,
Einbindung Verkehrs- und Parkplatzflachen.

Leicht geneigtes Geldnde auf Rickseite Bicklihof  Blick vom Reservoirweg auf Riickseite Biicklihof
Im Absatz 3 werden die Masse der neuen baulichen Volumen festgelegt, die am Uber-
gang in die offene Kulturlandschaft vor allem in ihrer Héhe beschrénkt sein missen. Um
im Hinblick auf die weitere Planung und Projektierung die nétige Flexibilitdt zu wahren,
sollen gestlutzt auf den Gestaltungsplan gréssere Volumen erméglicht werden, sofern
die erforderlichen Qualitdten gemass Abs. 2 nachgewiesen werden kénnen. Fir die be-
trieblich notwendige Reithalle wird zuséatzlich die maximale Grundflache festgelegt. Die
Reithalle kann im Ubrigen nur bewilligt werden, wenn anderen Pferdehaltern innerhalb
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der Gemeinde die Mitbenutzung gewahrt wird. Ein entsprechendes Nutzungskonzept ist
mit dem Baugesuch einzureichen.

Die qualitativen Anforderungen an den Aussenraum sind im Absalz 4 gesichert, so dass
eine dem Ort gerecht werdende Umgebungsgestaltung entsteht. Sowohl die Bepflan-
zung wie auch die Terraingestaltung inklusive der nétigen Stitzmauern erfordern eine
detaillierte und sorgfaltige Umgebungsgestaltung, die zwingender Bestandteil des Bau-
gesuches sein muss.

Das vorgesehene Erschliessungsregime ist im Abs. 5 festgelegt (vgl. hierzu auch Ab-
schnitt 4.4). Von Seiten der Gemeinde wird, neben der Erschliessung fur das Pferde-
zentrum, ein durchgehender Fussweg von der Bergstrasse zum Reservoirweg verlangt.
In Zusammenhang mit der zonenkanformen Nutzung der Spezialzone ,Bucklihof* ist
ausdrucklich kein Ausbau des Reservoirweges zugelassen.

Die Spezialzone Bucklihof soll ausschliesslich fur das geplante Pferdezentrum ge-
schaffen werden. Kommt diese Nutzung innert 7 Jahren nach Rechtskraft nicht zu-
stande, so fallt die Einzonung dahin und es gelten gemass Abs. 6 automatisch die Best-
immungen der Landwirtschaftszone. Die vorgelegte ausserordentliche Nutzungs-
konzeption und das Interesse der Gemeinde an der Realisierung einer solchen Nutzung
auf dem Bucklihof rechtfertigen die Ausscheidung einer Bauzone nach § 15a BauG. Zu-
dem mussen Bauten und Anlagen, welche Uber die Bestimmungen der Landwirtschafts-
zone hinausgehen, nach ihrer betrieblichen Aufgabe zuriickgebaut werden.

5.2 Bedarf (§ 15 RPG, § 4 Abs. 1 BauV)

Die aktuelle Ubersicht Uber den Stand der Erschliessung zeigt, dass in Freienwil inner-
halb der rechtskraftigen Bauzonen keine Flachen vorhanden sind, welche sich fur die
Ansiedlung eines Pferdekompetenzzentrums in der vorgesehenen Gréssenordnung eig-
nen. Allein die Nutzung einer bestehenden Baute innerhalb des Siedlungsgebietes kann
den Anforderungen eines Pferdekompetenzzentrums nicht gerecht werden, da in un-
mittelbarer N&he zu den Stallungen ein geniigender Auslauf und Trainingsplatze fur die
pflegebedurftigen Pferde vorhanden sein miissen. Auch sprechen die einzuhaltenden
Abstande aus den Geruchsimmissionen der Pferdehaltung gegen solche Standorte. Ein
Standort am Rande der Bauzonen ist optimal, um den rechtlich nétigen Siedlungszu-
sammenhang fir die bedingte Spezialzone ,Bucklihof* zu gewahrleisten. Gleichzeitig
kann ein erheblicher Anteil des kinftigen Pferdezentrums innerhalb eines bestehenden
Gebaudevolumens des Bucklihofes realisiert werden. Schliesslich sind hier die benétig-
ten Aussenanlagen und Weiden in unmittelbarer Nahe zu den Stallungen mdglich, weil
geniigend verfigbares Land vorhanden ist. Aus den erwahnten Grlnden ist der Stand-
ort ,Bicklihof* fur die vorgesehene Nutzung raumplanerisch gut geeignet.

Von der zulassigen Nutzung her betrachtet ware ein Pferdekompetenzzentrum innerhalb
der noch uniberbauten Gewerbezone an der Bergstrasse méglich. Diese Flache ist je-
doch deutlich zu klein. Die Gemeinde sieht hier zurzeit die Nutzung fur einen Werkhof
und far ortliches Gewerbe. Im Rahmen einer ndchsten Gesamtrevision soll gepruft wer-
den, inwiefern eine Auszonung und damit eine Kompensation méglich ist.

Innerhalb der Region hat sich die Gemeinde Freienwil in verschiedenen Bereichen der
Jherkémmlichen" Pferdehaltung etabliert. Das geplante Pferdekompetenzzentrum auf
dem Bucklihof fihrt zu einer zweckmassigen Erganzung dieser Nutzungen. Von seiner
betrieblichen Ausrichtung her betrachtet ist eine solche Nutzung in der Region wie auch
in einem noch grosseren geografischen Umfeld einmalig (vgl. Abschnitt 4.3 und fachli-
che Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung vom 21. Januar 2013). Unter
diesen Gesichtspunkten sollten die Voraussetzungen der regionalen Abstimmung erfllt
sein.
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An der Realisierung des Pferdekompetenzzentrums besteht ein Ubergeordnetes Inte-
resse, weil dafir eine Nachfrage vorhanden ist (vgl. Abschnitt 4.3 und fachliche Stel-
lungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung) und ein wesentlicher Beitrag im Be-
reich der Forschung und Bildung geleistet wird. Die vorgesehene Einzonung soll ent-
sprechend auf diese spezielle Nutzung ausgerichtet werden und nicht fir andere ,her-
kémmlichere” Pferdehaltungen dienen. Zur Verhinderung der Baulandhortung muss die
Nutzung auch innert einer angemessen Frist realisiert werden. Um diese wichtigen
raumplanerischen Ziele zu sichern, wird eine bedingte Einzonung im Sinne von § 15a
BauG vorgenommen. Zudem missen die allenfalls neu erstellten Bauten und Anlagen
nach Ihrer betrieblichen Aufgabe zuriickgebaut werden. Im Ubrigen soll die Reithalle nur
bewilligt werden, wenn die Mitbenutzung anderer Pferdehalter innerhalb der Gemeinde
gewahrt wird.

5.3 Abstimmung Siedlung und Verkehr
(§ 13 Abs. 2 bis BauG, § 15 Abs. 3 BauG, § 4 Abs. 2 BauV)

Wie im Abschnitt 4.4 beschrieben, ist das zu erwartende Verkehrsaufkommen dusserst
gering und die bestehenden Strassen reichen zur Erschliessung der neu geschaffenen,
bedingten Bauzone geméass § 15a BauG aus. Die Verkehrserzeugung und die Anbin-
dung an den 6&ffentlichen Verkehr sind im Abschnitt 4.4 néher beschrieben.

Durch das neu entstehende Pferdezentrum soll von der Bergstrasse zum Reservoirweg

ein allgemein zugénglicher Fussweg Uber die Spezialzone Bilcklihof geschaffen werden,
der in der BNO rechtlich verbindlich gesichert ist.
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6. Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorprifung

Das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt hat am 21. Januar 2013 zur Teil-
anderung Nutzungsplanung - Biicklihof eine fachliche Stellungnahme abgegeben. Zur
Klarung der Hinweise und der offenen Fragen fand am 28. Februar 2013 eine Bespre-
chung zwischen Vertretern der Gemeinde, des Kantons sowie dem beauftragten Planer
statt. Die Ergebnisse der kantonalen Vorprifung présentieren sich wie folgt:

Nr. |Hinweise Kanton " Beriicksichtigung / Bemerkungen
3.1 Richtplanrelevante Einzonung betragt | > Kenntnisnahme
0.93 ha, keine Anpassung Richtplan (infolge minimaler Anpassung Zonen-
nétig, Flache wird aber dem innert 10 grenze im nordwestlichen neu 0.96 ha)
Jahren maximal zulassigen Kontin-
gent von 3 ha angerechnet.
3.2.1 | Bedarf / Regionale Abstimmung
Bedarf ist auszuweisen, spezifische Neuer Abschnitt 5.2 eingefiigt
Einzonung erfordert eine Betrachtung
des Gesamtraumes von Freienwil.
Mitbenutzungsrecht der Reithalle und Mitbenutzungsrecht der Reithalle wird ver-
der Sandpaddocks priifen. bindlich gesichert
Abstimmung Siedlung und Verkehr Neuer Abschnitt 5.3 eingefiigt
gemaéss § 4 Abs. 2 BauV vornehmen.
Hinweis auf regional bis international Pferdezentrum ist auf Forschung und Bil-
wichtiges Pferdezentrum im Wider- dung ausgerichtet, weshalb das Verkehrs-
spruch mit Aussage, dass nur wenige aufkommen wie im Planungsbericht dar-
Fahrten entstehen. gelegt dusserst gering ist.
Erschliessung und Bewegungen auf In der BNO wird prazisiert, dass kein Aus-
Reservoirweg klar definieren. bau des Reservoirweges in Zusammen-
hang mit der Nutzung in der Spezialzone
Biicklihof zugelassen ist.
3.2.2 | Grisse und Abgrenzung Bauzonen
Ganze Einzonung nur bedingt im Sin- In Ordnung, ganze Flache als bedingte
ne von § 15a BauG vornehmen. Bauzone im Sinne von § 15a BauG aus-
geschieden.
Dienstwohnungen ausserhalb Haupt- Nutzungsverteilung, insbesondere be-
geb&ude problematisch. triebsnotwendige Wohn- und Arbeits-
raume, werden im Gestallungsplan fest-
gelegt. Auf diesbeziigliche Bestimmung in
BNO wird deshalb verzichtet.
Rund 0.25 ha umfassende uniber- Wird neu auch als bedingte Einzonung
baute Flache siudlich des Hauptge- definiert wie gesamte Spezialzone ,Blck-
biudes wird als bedingte Bauzone lihof".
ausgeschlossen.
Reservoirweg ist befestigter Flurweg, Kein Ausbau Reservoirweg vorgesehen.
daven ausgehen, dass dieser fur die Nordwestlicher Zufahrtsbereich innerhalb
neuen Belastungen genlgt. der Parzelle 119 in bedingte Bauzone
aufgenommen.
3.2.3 | Gesamtkonzept / Emissionen
Uberbauungskonzept im Planungsbe- Nutzungskonzept im Abschnitt 3 des Pla-
richt weicht von Betriebskonzept vom nungsberichtes ist die Weiterentwickiung
Juli 2011 ab. des Betriebskonzeptes vom Juli 2011,
Beurteilung Geruchsimmissionen nicht Diesbezligliche Unterlagen wurden mit
méglich. abschliessender Vorpriifung nachgeliefert,
neuer Abschnitt 4.5 im Planungsbericht,
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Reithofe

Nr. |Hinweise Kanton " Beriicksichtigung / Bemerkungen
3.2.4 | Landwirtschafl und Fruchtfolgeflachen
Reduktion Bauten und Anlagen noch | » Bendligte Fidche ergibt sich aus kompak-
mdoglich? ter Anordnung der Geb&ude und aktuellen
Standards der Tierschutzverordnung
3.2.5 | Ortsbild
Angemessene Durchgangigkeit fir zu | » Wird im Plan ,Landschattliche Einbettung"
Fuss gehende und attraktiv gestalteter aufgezeigt und soll mittels Gestaltungs-
Freiraum schaffen. plan gesichert werden.
Skizze landschaftliche Einbettung ¥ In Ordnung.
zeigt gute Ansatze, Bauten scheinen
relativ kompakt angeordnet.
Fur anspruchsvolle Einpassung am » Festlegung Gestaltungsplanpflicht in Teil-
Siedlungsrand, Bezug zum Ortskern, anderung Bauzonenpan und mit Be-
Terraingestaltung usw. Instrument des schrieb der wichtigsten Ziele in der BNO.
Gestaltungsplanes einsetzen.
Geschutzter Hochstammobstbestand | » Kann im Rahmen des Gestaltungsplanes
am nordwestlichen Rand weist kaum und der spateren baulichen Realisierung
mehr Baume auf. als tkologischer Ausgleich dienen.
3.2.7 | Waldgrenzenplan
Einzonung erfordert Nachfiihrung » In Ordnung, wird beim Kreisforstamt ver-
Waldgrenzenplan, welche mit Teilan- anlasst.
derung Nutzungsplanung aufgelegt
werden muss.
3.3 | Bau- und Nutzungsordnung BNO
Anforderungen Gestaltungsplan in » §9a Abs. 2 BNO erganzt
BNO aufnehmen
In Abs. 2 Konzept fur die Aussen- » Aussenraume werden mit einbezogen
raumgestaltung explizit fordern
In Abs. 4 anstelle ,Hecken” praziser ¥ anstelle ,Hecken" den Begriff ,Wildhe-
Wildhecken" mit dkologisch wertvol- cken" verwendet und Bdume mit ,hoch-
len Arten fordern, zudem Obsthoch- stammig"” erganzt
stdmme verlangen
Erschliessung Reservoirweg » Abs. 5 prazisiert, dass kein Ausbau zuge-
lassen ist fur Nutzung ,Biicklihof*
Abs. 6 ergdnzen ,so fallt Einzenung » § 9a Abs. 6 BNO erganzt
dahin”
Mitbenutzung Reithalle durch andere | » in Abs. 3 im Sinne des kantonalen Hinwei-

ses erganzt

" vgl. fachliche Stellungnahme kantonalen Abteilung Raumentwicklung vom 21. Januar 2013
(BVURO.11.120-1)
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Anhang:

Berechnung von Mindestabstdnden bei Tierhaltungsanlagen vom 29. Aug. 2011
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Schweizerischer Bauernverband Tel: 056/462 51 11

Laursirasse 10 5200 Brugg

Fax: 056/462 52 04

Berechnung von Mindestabstinden bei Tierhaltungsanlagen (nach FAT-Bericht Nr. 476)

Update 23.04.99/ko

Gemeinde: Freienwil Auftrags-Nr, 225570 /b
Betrieb: Burger Dominik, Biicklihof, Freienwil Datum: 29. Aug 11
Vorhaben:  Pferdezentrum Bicklihof Sachbearbeiler: SBV/T&S/BS/hus
Tabelle 1 Geruchsbelastungsfaktoren (fg) Stall 1 Stall2 |Stall 3 Stall 4 Stall 5
Tierart (i) chfk-tor :(:jr:ektu Tier |Eingabe |Eingabe |Eingabe |Eingabe [Eingabe
(fa) Weide einheit |Anzahl (Z) |Anzahl (Z) |Anzahl (Z2) |Anzahl (Z) |Anzahl (Z)
|Rindvieh” Aufzuchl-Kélber, Rinder, Klhe, Pferde 0.15 1.00 GVE 7 7 15
lSchafe* geschlechisreife mannnliche Tiere 0.20 1.00 Tier
weibliche und Jungtiere 0.08 1.00 Tier
Ziegen® geschlechisreife mannnliche Tiere 0.30 1.00 Tier
weibliche und Jungtiere 0.10 1.00 Tier
Schweine Vormast und Aufzucht 25- 60 kg 0.15 Tier
Vor-, Endmast und Aufzucht 25-110 kg 0.20 Tier
Endmast und Aufzucht 60-110 kg 0.25 Tier
Jungsauen 0.256 Tier
Galtsauen, tragende Sauen 0.30 Tier
Sdugende Sauen mit Ferkeln 0.35 Tier
Eber 0.30 Tier
IGeflugel Hihner, Aufzucht und Mast 0.007 Tier
Legehennen, Elterntiere, Trutenaufzucht 0.010 Tier
Trutenellerntiere, Trutenmast 0.015 Tier
IMasikalber Mastkélber bis 100 kg (bis 2,5 Monalte) 0.20 Tier
Mastkalber dber 100 kg (Uber 2,5 Monale) 0.25 Tier
Kaninchen Kaninchen 0.005 Tier
Ergebnis sm 2
Eormal 1 Total Geruchshelastung (GB) = SummeZi*fgi GB 1.05 1.05 2.25 0.00 0.00
Ergebni
gebnis | Normabstand (N) = 43 * In (GB) - 40 m 19.61 | 19.61 | 19.61 0.00 0.00
Formel 2
Tabelle 2 Korrekturfaktoren fk fiir Mindestabstand Stall1 |Stall2  [Stall 3 Stall 4 Stall 5
Kerrokiifi Eingabe Eingabe |Eingabe Eingabe Eingabe
Kriterium faklor (fk) Korreklur- |Korrektur- |Korrektur- |Korrektur- |Korreklur-
faktor (fk) [faklor (fk) [faktor (Tk) [faktor {fk) [faktor (fk)
1. Geldndeform 1.2 1.2 1.2
- relaliv ebenes Terrain 1.0
- am Hang oder am Rand eines Hanges 1.2
- in einem engen Tal oder einem Talkessel 1.2
2. Hohenlage 1.0 1.0 1.0
- unter 600 m .M. 1.0
- zwischen 600 - 1000 m 0.M 0.9
- Uber 1000 m 0.M. 0.8
3. Aufstallung / Entmistung 1.0 1.0 1.0
- Rindvieh, Pferde,Ziegen, Schafe 1.0
- Offenfrontstall, Kallstall, Freilaufstall fir
. Schweine, Mastkalber ohne Strohfilter 0.8
mit Strohfilter 0.5
. Gefligel: Freilaui, Tiere oft draussen 0.8
- Geschloss. Stall; Schweine, Mastkalber, Gefligq 1.0
4. Hofdiingerprodukiion 0.9 0.9 0.9
- Vorwiegend Festmist 0.9
- Vorwiegend Flissigmisl
. mit Umsplihlsystem od. offenem Lagerbeh. 1.1
. ohne UmspUhlsyst. + geschlossener Lagerbehf 1.0
5. Sauberkeit 1.0 1.0 1.0
- gut bis zufriedenstellend 1.0
- mangelhaft bis schlechl 1:2
6. Fltterung 1.0 1.0 1.0
- Getreide, Karlofieln, Gras, Milch usw. 1.0
- Schotte Uber 20 % der Futtermenge (in TS) 1.2
- Kiichenabfélle iber 20 % der Futlermenge (in T 1.3
- Kadaver, Schlachtabfélle 1.5

Freienwil

Schwerp xis




7. Luflung 1.2 1.2 1.2
- Loftung seitlich oder tber Kamin mit "Hut”
. keine Schutzobjekie im Nahbereich 1.0
. Schutzobjekle im Nahbereich 12
{Abluftfiihrung nicht gegen Schulzobjekte) i
- Grossflachiger Bodennaher Luftaustritt 1.0
(z.B. Biofilter, Offenfrontstall) )
- Kaminl(ftung senkrecht Ober Dach
. Kamin-H {iber Dach > 1.5 m, Geb&dude-H > 10 0.8
. Kamin-H Uber Dach < 1.5 m, Gebéude-H < 10 1.0
18. Geruchsreduzierung Stallabluft 1.0 1.0 1.0
- keine Geruchsreduzierung 1.0
- Biowéscher bei 80 % Wirkungsgrad 0.3
- Biofiller bei 90 % Wirkungsgrad 0.2
9. Geruchsreduzierung bei der Gilllelagerung 1.0 1.0 1.0
- Keine 1.0
- Gillebeliiflung. Biogasanlage 0.9
Ergebnis .
Mindestabstand (MA) = N * fk1 * fk2 *....Tk9 m 25.42 25.42 25.42 0.00 0.00
Formel 3
Gebéaudeabstinde Stall 1| Stall2| Stall3] Stall4] Stall 5
Eingabe Abstand zwischen Geb3uden
Abstand von Stall 1 zu 0.00 37.00 63.00
Absland von Stall 2 zu 0.00 62.00
Abstand von Stall 3 zu 0.00
Abstand von Stall 4 zu 0.00
Abstand von Stall 5 zu 0.00
Gewichiete Geruchsbelasiung bei mehreren Stéllen
Mindesiab Gewichtete Geruchsbelastung
sland
Beeinflussung durch Stall 1 25.42 4.58 1.94 0.00 0.00 0.00
Beeinflussung durch Stall 2 25.42 1.94 4.58 0.00 0.00 0.00
Beeinflussung durch Stall 3 25.42 1.06 1.08 4.58 FALSCH | FALSCH
Beeinflussung durch Stall 4 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Beeinflussung durch Stall 5 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Gewichtete Geruchsbelasiung pro Stall 7.57 7.60 4.58 0.00 0.00
Ergebnis |Gewichieter Mindestabstand N Wi gemischle, Landw.
- gegeniiber zone Zone Zone
Formel 4 |[mehrerer Stille — 100 % ~70% -50%
Stall Nord m 47 33 24
Stall Siid m 47 33 24
Stall Hauptgebéude m 25 18 13

|Bemerkungen:

Abstand von Abluflaustritlsdffnung bis Zonengrenze, innerhalb derselben Zone bis zur Fassade mit Wohnnutzung messen.

Ort & Dalum

Stempel & Unterschrift
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