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Sehr geehrte Damen und Herren

Am 29. Juni 2017 haben Sie uns die oben erwéhnte, bereinigte Vorlage zur abschliessenden Vorpri-
fung eingereicht.

Der abschliessende Vorprufungsbericht enthélt noch wichtige Hinweise im Sinne der Beratung ge-
mass § 23 Abs. 2 Baugesetz (Fusswegbreite).

Damit ist die Vorpriifung abgeschlossen. Bitte legen Sie die Vorlage zusammen mit dem abschlies-
senden Vorpriifungsbericht &ffentlich auf.

Die beiliegenden Richtlinien orientieren Sie Uber das weitere Vorgehen.

Danke fur die angenehme Zusammenarbeit und viel Erfolg bei den weiteren Verfahrensschritten.
Bei Fragen helfe ich thnen gerne weiter.

Freundliche Grisse

Reto Candinas
Kreisplaner

Beilagen
+» Vorpriufungsbericht
* Richtlinien 1.5 und 1.7

Kopie {mit Vorprufungsbericht) an
+ Arcoplan, Limmatauweg 9, 5408 Ennetbaden

https /figekoSfigeko/MWebDav/44/FRM_B87 1b61ef217a88660b201dcba609b00 rankSfidcvnopslgaorivk4f18/887 1b61ef217 aB8660b201dcbat09b00/igeko modules dok.ID
ok/10433B3/BRIEF-Begleitbrief_Vorpruefung docx



Kopie (mit Vorprifungsbericht) intern (mittels iGEKO-Verweis) an
+ DFR/LWAG, Brigitte Hachler

« BVU/AVK, Uirich Studer

+ BVU/ARE/Jur., Astrid Huber

2von 2



* &

KANTON AARGAU

DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

25. August 2017

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVURO.15.16 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Freienwil
Bezeichnung: Gestaltungsplan "Bucklihof"

1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Eingabe der Gemeinde vom 29. Juni 2017 unter Einbezug
der betroffenen Fachstellen vorgepriift (§ 23 Abs. 1 Baugesetz, BauG). Dabei konnten verschiedene
offene Fragen geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der abschliessende Vorprifungsbericht umfasst
eine koordinierte Beurteilung der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den Genehmigungsanforderungen
gemass § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der offentlichen Auflage (§ 24 Abs. 1 BauG).

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

+ Gestaltungsplan "Bucklihof' vom 18. April 2017
+ Sondernutzungsvorschriften vom 18. April 2017

1.1.2 Weitere Grundlagen

+ Planungsbericht nach Art. 47 Verordnung ber die Raumplanung (RPV) vom 18. April 2017
« Konzept Bucklihof vom 28. Oktober 2014

+ Richtprojekt vom Marz 2017

« Verkehrsgutachten vom 29. Oktober 2014, erganzt 24. Mai 2016 und 20. Marz 2017

« Mitwirkungsbericht vom 11. Januar 2016

« Fachgutachten vom 26. Februar 2016

« Parkplatz- und Fahrtenberechnung (IBV Husler AG) vom 20. Marz 2017

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Als Basis fur den Gestaltungsplan wurde durch die Stoos Architekten AG ein Richtprojekt fur ein
Pferdezentrum erarbeitet. Dieses basiert auf einem detaillierten Rahmenprogramm, in welchem die
benétigten Raume und Fl&chen sowie die spezifischen Anforderungen zusammengestellt sind. Der
Gestaltungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage, um die in § 9a Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) geforderten Rahmenbedingungen bindend festzulegen.

2. Gesamtbeurteilung

Der Gestaltungsplan basiert auf einem detaillierten Richtprojekt, welches aufzeigt, wie das geplante
Projekt gut in die Landschaft integriert werden kann. Die entsprechende planungsrechtliche Umset-
zung in den Gestaltungsplan vermag zu Uberzeugen. Zu empfehlen ist die Verbreiterung des Fuss-

https /figekoSfigeko/WebDav/44/F RM_BB7 1b61ef217a88660b201dcba09b00 r3nk5fi3cvnopsigaorivk4f18/887 1b61ef217a88660b201dcbab09b00/igeko modules dok ID
ok/1043293/VOR-abschliessender_Vorpruefungsbericht docx



weges (2 m), um den Fussweg auch Menschen mit Rollstithlen oder Kinderwagen zuganglich zu
machen. Nicht zu unterschatzen ist der Verkehr, welcher mit dem Projekt verursacht wird. Das Ver-
kehrsgutachten zeigt auf, mit welchem Verkehr zu rechnen ist und wie dieser abgewickelt werden
soll. Wir erachten die darin enthaltenen Aussagen als nachvoliziehbar und sachgerecht.

2.1 Vollstandigkeit

Die Grundlagen sind vollstandig und erméglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Beriicksichtigung kantonale Grundlagen

Seitens Kanton haben wir zu einem Vorgangerprojekt ausfithrlich Stellung genommen (abschlies-
sende Vorprifung vom 9. Mai 2016). Diese Unterlagen durchliefen das &ffentiich-rechtliche Verfah-
ren bis zur 6ffentlichen Auflage gemass § 24 BauG. Aufgrund der eingegangenen Einwendungen
wurde entschieden, das Projekt in diversen Punkten anzupassen und insbesondere sich im Rahmen
der rechtskraftigen Nutzungsplanung zu bewegen um auf eine Anpassung der Nutzungsplanung
verzichten zu kénnen. Dies wird begrisst.

2.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat bereits ein Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG durchgefiihrt und einen Mit-
wirkungsbericht erstellt. Der Bericht ist 6ffentlich.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Regionale Abstimmung

Planungen sind gestitzt auf § 13 Abs. 1 BauG regional abzustimmen. Die regionale Abstimmung
wurde im Rahmen der Zonenplanung vorgenommen. Im Rahmen der laufenden Gestaltungsplanung
ist eine weitere Koordination nicht zwingend.

3.2 Sondernutzungsplan

Gestaltungsplane bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaftliche
Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung abzustimmen, den Boden haushalterisch zu
nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fur die Erschliessung und Erholung sicher-
zustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungspléne konnen von den allgemeinen Nutzungsplanen ab-
weichen, wenn dadurch ein siediungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt sowie
die zonengemasse Nutzungsart nicht ibermassig beeintrachtigt wird und keine Uiberwiegenden Inte-
ressen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2 BauG).

3.3 Ortsbauliche Einpassung

Im Gestaltungsplanverfahren muss der Nachweis erbracht werden, dass ein siedlungs- und land-
schaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird (vgl. § 21 Abs. 2 BauG) und sich alle Bauten und
Anlagen gemass § 9a Abs. 2 BNO sehr gut in die landschaftliche und ortsbauliche Situation am Sied-
lungsrand einflgen.

Das Richtprojekt setzt sich intensiv mit dem geforderten Raumprogramm, dem Ortsbild, der Topogra-
fie und der Setzung der gestuften Geb&ude auseinander. Insbesondere der Umgang mit den vor-
handenen Terrainverhaltnissen beziehungsweise die maglichst sorgféltige Einbettung der Neubauten
in den Hang vermégen zu berzeugen. Die Anordnung und Massstablichkeit der Gebaude nehmen
Bezug auf den bestehenden Bucklihof. Auch die schlichte und zurtickhaltende Architektur berzeugt.
Die planungsrechtliche Umsetzung des Richtprojekts in den Gestaltungsplan ist nachvollziehbar. Der
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Gestaltungsplan weist 3 respektive 5 Baufelder auf (A1-A3). Die in § § Abs. 1 Sondernutzungsvor-
schriften (SNV) festgelegten Masse fiir die einzelnen Baufelder orientieren sich am Richtprojekt und
sind sachgerecht. § 16 SNV enthalt qualitative Anforderungen an die Bauten und Anlagen. Gesamt-
haft werden damit die Anforderungen von § 21 BauG und § 9a Abs. 2 BNO erfllt.

Das Fachgutachten von Marti Partner vom 26. Februar 2016 (zwar noch auf das alte Richtprojekt
bezogen aber im Grundsatz nach wie vor stimmig) nimmt eine detaillierte Beurteilung der Qualitats-
sicherung durch den Gestaltungsplan vor. Es deckt sich im Wesentlichen mit der kantonalen Beurtei-
lung.

3.4 Auslauf / Lufthygienerechtliche Mindestabstdnde

Es liegen detailliertere Projektunteriagen vor. Im neu vorliegenden Projektplan sind die Mindestab-
stande fir die Geruchsimmissionen ausgewiesen.

Nach unserer Beurteilung sind 21 m von der Aussenkante der permanent zugénglichen Ausldufe zur
Wohnzonengrenze einzuhalten. Bei den Stallungen gilt der gleiche Abstand, jedoch von der néchst
gelegenen Austritts6ffnung der Abluft aus gemessen. Der Mindestabstand gegentiber der Landwirt-
schaftszonengrenze betragt 11 m. Auch diese Absténde sind korrekt in den Planunterlagen ver-
masst.

Die Paddocks sollen geméass den vorliegenden Unterlagen als tempor&re Auslaufflachen dienen.
Gemass Tierschutzverordnung (TschV) werden for den Pferdeauslauf innerhalb Baugebiet 24 m? fur
permanent vom Stall aus zugangliche Mindestflache verlangt. Dies wird vorliegend erfulit.

Hinweis:

Wir machen darauf aufmerksam, dass die massgebenden Grundlagen fur die Beurteilung der Min-
destabstande zurzeit Gberarbeitet werden. Wann die neuen Beurteilungsgrundlagen zur Anwendung
kommen ist zurzeit nicht absehbar. Eine Verschéarfung der Vorgaben ist nicht ausgeschlossen.

Zur Absicherung der Mindestabstandsbeurteilung sollte méglichst bald ein (Vor-)Entscheid im Bau-
gesuchsverfahren erwirkt werden.

3.5 Erschliessung und Mobilitét

Der Gestaltungsplan liegt abseits bestehender oder geplanter kantonaler Verkehrsinfrastrukturen.
Dementsprechend sind keine unmittelbaren kantonalen Interessen geltend zu machen.

Der Planung liegt eine verkehrstechnische Analyse bei. Diese zeigt, dass der diesbezigliche Hand-
lungsbedarf erkannt wurde. Eine sachliche Auseinandersetzung setzt Detailkenntnisse des Betriebs
und der drtlichen Rahmenbedingungen voraus. Es ist Sache der Gemeinde diese zu beurteilen.

Gestitzt auf die kantonale Mobilitatsstrategie ist ein ganzheitlicher Ansatz angezeigt. Selbst wenn
hier die relativ periphere Lage keine intensive Verwendung des offentlichen Verkehrs sowie des
Fuss- und Radverkehrs erwarten iasst, gehort das Beleuchten dieser Themenfelder zum Standard
verkehrlicher Betrachtungen. Werden zum Beispiel Anfang und Ende von Kursen und Tagungen auf
den Fahrplan des 6ffentlichen Verkehrs abgestimmt und/oder ein Abholservice angeboten, ist dies
der nachhaltigen, autoreduzierten Mobilitat zutraglich. Das Gutachten nimmt dieses Anliegen auf und
berechnet die notwendige Anzahl der Parkplatze unter Berlicksichtigung von Doppelnutzungen
(Kursteilnehmer). Es wird davon ausgegangen, dass im Baubewilligungsverfahren diese Vorgaben
beriicksichtigt und entsprechend gesichert werden.

Im Gestaltungsplan sowie in § 7 SNV werden die Erschliessung und die Parkierung geregelt. Die
Erschliessung erfolgt im Grundsatz uber die Bergstrasse. Der Reservoirweg darf nur far Materialan-
lieferungen, Pferdetransporter und Besucherparkpldtze genutzt werden. Die Pflichtparkfelder missen
im Vorplatz-Vorgartenbereich, innerhalb des Baubereichs Sammelgarage / erdiberdeckte Nutzun-
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gen und innerhalb der zulassigen ober- und unterirdischen Gebaude angeordnet werden (§ 7 Abs. 4
SNV).

Zusétzliche temporar genutzte Parkfelder fur Besucher sowie weitere betriebsnotwendige Abstelifla-
chen fur Pferdetransporter und Anhanger sind im Bereich P2 zuldssig. Das Verkehrsgutachten zeigt
auf, mit welchem Verkehr zu rechnen ist und wie dieser abgewickelt werden sol!. Die darin enthalte-
nen Aussagen sind nachvollziehbar und sachgerecht.

Zu begrissen ist der geplante offentliche und durchgehende Fussweg, welcher von der Bergstrasse
zum Reservoirweg fiihrt. Einerseits leistet er einen wertvollen Beitrag an ein dichtes Fusswegnetz
und andererseits schafft er Begegnungsmaglichkeiten fur Mensch und Pferd und erlaubt so span-
nende Einblicke in die Arbeiten des Pferdezentrums.

In § 7 Abs. 6 SNV wird festgehalten, dass die &ffentliche Fusswegverbindung mit einer Breite von

1 m rechtlich (vor Baubeginn mittels Dienstbarkeitsvertrag) sicherzustellen sei. Nur 1,0 m breite
Fusswege sind unsachgerecht. Menschen mit Rollstihlen oder Kinderwagen kénnen diese nicht
begehen. Ein Kreuzen ist génzlich unméglich. Eine Mindestbreite von 2,0 m ist aus kantonaler Sicht
zwingend.

3.6 Okologischer Ausgleich und Energiekonzept

Die Massnahmen zum 6kologischen Ausgleich gestutzt auf § 12 SNV und den entsprechenden Fest-
legungen im Gestaltungsplan sind sachgerecht und werden begrusst. Ebenfalls begriisst werden

§ 13 SNV bezuglich Ruckhaltung und Nutzung Dachwasser und § 14 SNV beziglich Umgang mit der
Energie (Energiekonzept).

3.7 Formelles

Wir nehmen zur Kenntnis, dass der Einzelbaum geméass § 20 BNO (im Bauzonenplan) nicht (mehr)
vorhanden ist.

3.8 Sondernutzungsvorschriften

Die Sondernutzungsvorschriften sind grundsatzlich sachgerecht und unterstitzen die Ziele des Ge-
staltungsplans. Wir gestatten uns noch folgende Bemerkungen im Sinne der allgemeinen Beratung:

« In § 6 Abs. 2 SNV wird festgehalten, dass im ganzen Baubereich Parkfelder, Abstellrdume fur Ve-
los, Lagerrdume und weitere im Zusammenhang mit den angrenzenden Baubereichen benétigte
Raume erstellen werden durfen. Wir haben Verstandnis fir eine gewisse Flexibilitat. Es besteht
aber die Gefahr, dass dies zu unschénen Situationen ("Gehutt") fuhrt. Wir empfehien eine Ergan-
zung, dass diese in enger Abstimmung mit der Freiraumplanung zu erfolgen hat.

+ Bei § 16 Abs. 2 SNV gehen wir davon aus, dass auch beziglich Freiraum das bestehende Richt-
projekt massgebend ist und Abs. 4 dahingehend zu verstehen ist, dass der Landschaftsarchitekt
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine Konkretisierung/Detaillierung vornimmt (bitte so
im Planungsbericht darlegen).

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage geméss § 23 Abs. 1 BauG vorgeprift. Sie erfullt die
Genehmigungsanforderungen an Nutzungspléne (§ 27 Abs. 2 BauG). Der abschliessende Vorpri-
fungsbericht enthalit noch wichtige Hinweise im Sinne der Beratung (§ 23 Abs. 2 BauG). Diese sind
bei den weiteren Verfahrensschritten zu beriicksichtigen. Ein vorbehaltioser Genehmigungsantrag
kann in Aussicht gestellt werden.

Die Vorlage kann nach der Anpassung &ffentlich aufgelegt werden.
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Die Genehmigungsbehérde und die Beschwerdebehdrde sind nicht an die Beurteilung der Verwal-
tung gebunden.

- —_—

rtin Schneider Reto Candinas
Sektionsleiter Kreisplaner
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