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I. ANTRAGE

1.
Die Teildnderung Nutzungsplanung 2014 "Blicklihof" sei nicht zu genehmigen.

2.
Der Gestaltungsplan "Biickiihof" sei nicht zu genehmigen.

- Il. FORMELLES

1.
In den Verfahren Teilanderung Nutzungsplanung 2014 "Blicklihof" und Gestaltungsplan

"Biicklihof" lauft bis 31. Juli 2015 die Mitwirkung. Die Mitwirkenden halten die Frist ein.

2.
Der Unterzeichnete ist bevollmachtigt.

Beweis: - Vollmacht
wird nachgereicht

lll. VEREINIGUNG DER MITWIRKUNGSEINGABEN

Die beiden Verfahren sind inhaltlich derart eng miteinander verbunden, dass sich eine

gemeinsame Mitwirkungseingabe aufdréngt. Rechtlich steht dieser Vereinigung nichis

entgegen.

Die Mitwirkenden weisen zudem darauf hin, dass ihre Mitwirkungseingabe sehr kurz

gehalten wird. Sie behalten sich vor, ihre Darlegungen im spéteren Verfahren zu er-




ganzen, insbesondere im Rahmen der 6ffentlichen Auflage. Sie werden Einwendungen
erheben, wenn Gemeinde und Bauherrschaft die Volumetrie und Ausdehnung des

Pferdezentrums im Rahmen von Konzessionen nicht massiv reduzieren.

IV. MATERIELLES

Die Mitwirkenden haben gegen den Gemeindeversammlungsbeschluss vom 19. Juni
2013 betreffend Teilanderung Nutzungsplanung "Blcklihof" kein Rechtsmittel einge-
legt. Sie haben sich mit dem Konzept, der Volumetrie, der Ausgestaltung und dem Er-
scheinungsbild des geplanten Pferdesportzentrums abgefunden, obwohl sie als direkte
Anstosser von dieser Einzonung und der geplanten Uberbauung dusserst stark betrof-
fen sind. Nachdem nun aber gemass Gestaltungsplan und geplanter zweiter Teildnde-
rung der Nutzungsplanung ein erweitertes Konzept sowie annahernd eine Verdoppe-

lung des Bauvolumens stattfindet, setzen sie sich gegen die Piane zur Wehr.

Was nun mehr, auch unter dem Titel "Humanmedizin", mit dem geplanten Pferdesport-
zentrum realisiert werden soll, sprengt das fiir die Gemeinde Freienwil Wiinschbare. Es
darf nédmlich nicht ausser Acht gelassen werden, dass die geplante immissicnstréchti-
ge Institution zwar auf friiherem Landwirtschaftsland, aber gleichwohl zwischen zwei
Wohnbaugebieten, zwischen Reservoirweg und Bergstrasse, entstehen soll. Fir die
Mitwirkenden und andere Anwohner des Projektes ist dies nur schon wegen der Im-

missionen der Pferdehaltung nicht zumutbar.

1. Konzept
Gemass den urspriinglichen Planen, die zur Teildnderung der Nutzungsplanung vom

19. Juni 2013 geflhrt haben, war ein reines Pferdesportzentrum geplant. Konkret wur-
de dies. in der Einladung als "Pferdekompetenzzentrum fir Zucht, Veterindrmedizin,

Forschung und Ausbildung” angepriesen.



Zwischenzeitlich ist das Konzept um den Bereich "Sportmedizin” erweitert worden, was
sich aus dem Konzept vom 28. Oktober 2014 ergibt. Dies ist auch aus Seite 5 des
Konzeptes zu schliessen, wo Raume fir "Humanmedizinisches Personal" vorgesehen
sind. Das ist etwas ganz anderes als das frilhere Konzept, das sich auf Pferde be-
schrankte. Die Spezialzone Blicklihof ist gemass § 9a BNO aber lediglich "zur Nutzung
eines Pferdekompetenzzentrums in den Bereichen Zucht, Rehabilitation, Forschung
und Lehre" vorgesehen, nicht fir humanmedizinische Infrastruktur, Der Betrieb von

Humanmedizin ist damit zonenwidrig.

2. Volumetrie der Gebaude und Grosse des Betriebs

Was geplant ist, ergibt sich aus dem Richtprojekt vom 29. Oktober 2014 von Stoos
Architekten und dem Konzept vom 28. Oktober 2014. Vergleicht man den Inhalt dieser
heiden Dokumente mit dem Inhalt der Dokumenie, die dem Gemeindeversammiungs-
beschluss vom 19. Juni 2013 zugrunde gelegen haben, so stellt man einerseits eine
Ausdehnung der geplanten Aktivitdten sowie gleichsam eine Verdoppelung der umbau-
ten Kubatur fest. Insbesondere die Tatsache, dass neu Sportmedizin angeboten wer-

den soll, ist von § 9a BNO nicht gedeckt.

Geméass Abs. 3 dieser Bestimmung kann eine Reithaiie mit einer Grundilache von
25 m auf 45 m und einer Gebaudehdhe von 7 m und einer Firsthohe von 10 m bewilligt
werden. Den First weggelassen ergibt dies eine Kubatur von 7'875 m®. Aufgrund der
vorgesehenen Sondernutzungsplanung ist aber eine Halle von 63 m auf 23 m Grund-
flache mit einer Héhe von 8,5 m (Sondernutzungsvorschriften § 5) geplant. Dies ergibt
eine neue Kubatur von 12'316 m® den Firstbereich nicht eingerechnet. Das ist sine

Volumenerhdhung nur schon fiir die Reithalle von 56 %.

Eine Volumenvergrosserung soll auch in Bezug auf die Stallungen stattfinden, was sich
aus einem Vergleich der Plane aus dem Jahre 2013 mit dem neuen Gestaltungsplan

vom 15. Juni 2015 ergibt.

Im Planungsbericht zur ersten Teilanderung der Nutzungsplanung vom 12. Méarz 2013,
Seite 9, wird die Behauptung aufgestellt, im Abs. 3 des neuen § 9a wlrden "die Masse



der neuen baulichen Volumen festgelegt, die am Ubergang in die offene Kulturland-
schaft vor allem in ihrer Héhe beschrankt sein miissen... Fiir die betrieblich notwendi-
ge Reithalle wird zusétzlich die maximale Grundfliche festgelegt.” Die Mitwirkenden
fGhlen sich durch derartige Behauptungen in die Irre gefithrt. Wie aus den vorstehen-
den Ausfiihrungen hervorgeht, werden alle friher als Maximalmasse dargestellte Vo-
lumenbegrenzungen massiv erhdht. Wegen des Gestaitungsptans gibt es also entge-

gen der Darstellung im erwshnten Planungsbericht keine "maximale Grundfiache" der

betrieblich notwendigen Reithalle.

Gemdss Planungsbericht zum Gestaltungsplan vom 15. Juni 2015, Seite 6, haben die
Stalltrakte eine Gesamtléange von 92.8 m. Das urspriingliche, fir die Gemeindever-
sammlung vom 19. Juni 2013 vorgesehene Projekt betreffend Stallungen hatte eine
Gesamtlange von rund der Hélfte. Der neue, 92.8 m lange Gebauderiegel ist auch be-

ziglich Einpassung etwas ganz anderes als die beiden urspriinglich geplanten Stall-

trakte.

Im neuen Planungsbericht zum Gestaltungsplan vom 15. Juni 2015 wird die Reithalie
neu als "Mehrzweckreithalle" definiert. Es wird eine "multifunktionale Nutzung" projek-
tiert. Es sei "fiir externe und dem Netzwerk angeschiossene Institutionen... eine Ver-
mietung méglich." Die Mehrzweckhalle soli tagsiiber und auch abends vermietet wer-
den, und auswartige Reiter konnten mit ihren Pferden die Halle mitbenutzen. Dass dies
sowohl erschliessungstechnisch als auch geruchsméssig zu erhdhten Immissionen

fihren wird, ist offensichtlich.

Was 2015 bewilligt werden soll, ist also etwas ganz anderes als das, was die Gemein-
deversammlung am 19. Juni 2013 bewilligt hatte, indem sie die BNO teiirevidierte.

3. Massvorschriften geméss § 9a BNO und Gestaltungsplan

Gemass § 9a Abs. 3 BNO kann, wie bereits erwahnt, eine Reithalle mit einer Grundfla-
che von 25 m auf 45 m mit einer Gebdudehdhe von 7 m und einer Firsthdhe von 10 m
bewilligt werden. Aufgrund der am 19. Juni 2013 dem Stimmbirger zugénglichen Do-

kumente konnte dieser davon ausgehen, dass diese Masse das Maximum sein wir-



den, was auf dem Blicklihof realisiert werden soll. Nicht bemerkt hat der Stimmbdurger
aber offensichtlich, dass § 9a Abs. 3 Satz 4 dem Gemeinderat die Kompetenz ein-
raumt, aufgrund eines Gestaltungsplanes noch grossere Volumen zu bewilligen. Nach
§ 21 BauG und § 8 BauV ist es zwar durchaus zuléssig, dass aufgrund eines Gestal-
tungsplanes von den Grundmassen der kommunalen Nutzungsordnung abgewichen
werden kann. Im vorliegenden Fall aber war fur die Teilnehmer der Gemeindever-
sammlung das zulassige Maximalvolumen in § 9a Abs. 3 BNO grundsétzlich und defi-

nitiv limitiert. Mit einer Volumenerweiterung, wie das nun der Entwurf fir den Gestal-

tungsplan vorsieht, musste er nicht rechnen.

Was hier dem Stimmblirger vorgelegt wurde, ist gesetzgeberisch — gelinde gesagt —

unsorgfaltig, vor allem aber tauschend.

Nebenbei sei auch die Bemerkung erlaubt, dass es angesichts der Revision des eid-
gendssischen Raumplanungsgesetzes und die gestitzt darauf vom BVU am
23. Mai 2013 erlassenen Erlduterungen erstaunlich ist, dass die Gemeindeversamm-
lung von Freienwil am 19. Juni 2013 die Zuweisung von rund einer Hekiare Landwirt-

schaftsland in eine Bauzone beschliessen konnte und die Regierung das genehmigte.

4. Die Immissionen, Erschiiessungsfragen
Pferdehaltung fihrt zu Geruchs- und Larmimmissionen, ein Pferdesportzentrum, das

auch noch fir Sportmedizin ausgelegt ist, zu einem erheblichen Erschliessungsver-

kehr.

Dass Letzterer durch die Wohnquartiere geflihrt wird, ist offenbar unvermeidiich, ange-

sichts der Grdsse der geplanten Investition aber bedenklich.

Die Mitwirkenden grenzen mit ihrem Grundstlick unmittelbar an den Blcklihof. Sie

werden zweifellos von den Larm- und Geruchsimmissionen beldstigt werden.

Gemass den vorhandenen Unterlagen soll keine (ibermassige Immission nach FAT-

Richtlinien stattfinden. Dies mindestens ergibt sich aus dem Planungsbericht vom



12. Marz 2013. Dasselbe ergibt sich aus dem Planungsbericht vom 12. Juni 2015, wo
aufgrund eines Planes von Stoos Architekten AG festgestellt wird, dass die FAT-
Richtlinien eingehalten seien. Die Mitwirkenden weisen auf die reichhaltige Judikatur
des Aargauischen Verwaltungsgerichtes zur Pferdehaltung in der Nahe von Wohnbau-

ten hin. Sie verlangen eine einlassliche Uberprifung der zu erwartenden Immissionen.

Gemass aargauischer Gesetzgebung, § 41 ff. BauV, sind fir die Erschliessung, die
Dimensionierung von Erschliessungsstrassen und fur die Anzahl notwendiger Park-
platze die VSS-Normen massgebend. Den Mitwirkenden stand aber in Bezug auf diese
Fragen lediglich das Verkehrsgutachten fir den Gestaltungsplan "Pferdezentrum Blck-
lihof" vom 29. Oktober 2014 des Ingenieurblros fir Verkehrsplanung IBV Hisler AG
zur Verfugung. Verfasst wurde dieses von Cyrill J. Burger. Ein Hinweis auf die VSS-
Normen fehlt in diesem Gutachten. Dieses Verkehrsgutachten hat direkt Eingang ge-
funden in dem Planungsbericht vom 15. Juni 2015 der ARCO-Plan. Nach Art. 47 RPV
hat der Planungsbericht objektiv zu sein. Er umfasst "die Berichterstattung gegentiiber
der kantonalen Genehmigungsbehorde". Es sollte also vermieden werden, dass der

Planungsbericht nach Art. 47 RPV zu einem "Parteigutachten" wird.

5. Mogliche Interessenkollisionen
Wie oben erwdhnt, hat Cyrill J. Burger das Verkehrsgutachten erstellt. Cyrill J. Burger

ist Eigentiimer des Grundstiicks.

Stoos Architekten hat das Richtprojekt vom 29. Oktober 2014 ausgefertigt. Jan Stoos

ist Orisbildberater der Gemeinde.

Das sind Fakten, die zwangsldufig die Frage nach Interessenkollisionen aufwerfen.
Das ist durchaus bedenkend, geht es doch um die Einzonung und Uberbauung eines
Grundstiickes von rund einer Hektare Ausdehnung (10'000 x CHF 500.00
= CHF 5 Mio. = Planungsmehrwert). An diesen Bedenken vermag die Tatsache nichts
zu andern, dass gemdss § 9a Abs. 6 BNO die Einzonung lediglich bedingt erfolgt ist.
Diese Gesetzesklausel ist derart schwammig, dass sie von der Bauherrschaft problem-

los ausgehebelt werden kann.



6. Ziele und Absichten der Mitwirkenden

Edi und Marianne Laube als unmittelbare Nachbarn des fraglichen Projekies wehren
sich mit aller Entschiedenheit gegen die seit 19. Juni 2013 erfolgte Erweiterung des
Konzepts des Pferdesportzentrums und gegen die bedeutend gréssere Volumetrie der

geplanten Bauten.

Die Formulierung des gesetzlichen Textes in § 9a BNO, die méglichen Interessenkoili-
sionen im Zusammenhang mit der Ausarbeitung des Konzepts und der Pldne und die
zu erwartenden Immissionen legen es nahe, dass die Mitwirkenden die kommende
Entwicklung aufmerksam beobachten werden. Sie sind nicht gegen ein Pferdesport-
zentrum, sie sind aber gegen die Realisierung eines gegeniiber friher bedeutend ver-

grosserten Konzepts, wo sogar Sportmedizin angeboten werden soll.
Sie bitten den Gemeinderat, den Inhalt dieser Mitwirkungseingabe in die zukinftige
Planung einfliessen zu lassen.

Freundliche Gfiisse

Richard Eichgmhetger



