STZINMANN

INGENIEURE UND PLANER AG

Freienwil, Genehmigung Gestaltungsplan ,,Mitte*

1. Beschlossene Anderungen (GR-Beschluss vom 27.09.2018)

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan ,Mitte“ mit folgenden Anderungen ge-
genuber der offentlichen Auflage beschlossen:

Die Sondernutzungsvorschriften werden wie folgt geandert:

e §5Abs. 2: ,beim Baubereich A“ wird gestrichen

e § 8 Uberschrift: ,Gebaudelange und —breite*

e § 8 Abs. 2 (neu): ,Ein Neubau im Baubereich B darf eine maximale Gebaude-
breite von 12 m aufweisen.”

e § 10 Abs. 2: ,Im Baubereich B sind Wohnnutzungen erwtiinscht (vorzugsweise
Alterswohnungen.*

e § 10 Abs. 3: ,Im Erdgeschoss von den Baubereichen A und C sind publikums-
orientierte Nutzungen erwiinscht.”

o §12 Abs. 1 (Erganzung): ,Falls im Erdgeschoss des Baubereichs A eine Wohn-
nutzung realisiert wird, kann ein Teil der sudlichen und dstlichen Vorzone auch
als privater Aussenraum genutzt werden, falls der platzartige Charakter erhalten
bleibt.”

o §12 Abs. 4: ,Gedeckte offentliche Veloabstellplatze sind in der 6ffentlichen Vor-
zone beidseits der Kantonsstrasse zulassig. (...)"

e § 12 Abs. 5: ,Mobile Einrichtungen (...) — sind mdglichst im Gebaudeinnern un-
terzubringen. (...)"

e § 13 Abs. 3: ,Die privaten Vorzonen beim Baubereich C sind mdglichst im glei-
chen Material wie die offentliche Vorzone gemass § 12 Abs. 2 auszubilden.*

e § 13 Abs. 4 (neu): ,Das bestehende Wegrecht zu Gunsten Parzelle 105 entlang
der Parzellengrenze ist im Rahmen des Bauprojektes zwischen den Grundei-
gentimern anzupassen.®

o § 16 Abs. 2 (neu): ,Die genaue Lage ist im Bauprojekt festzulegen.”

e §19 Abs. 1: ,gemeinsame” wird gestrichen

e § 19 Abs. 2: ,Die Zufahrt ist in Absprache mit dem Gemeinderat und dem Orts-
bildberater zu gestalten. Sie ist nach Méglichkeit zu begrinen. Die genaue Lage
wird im Bauprojekt festgelegt.”

e § 19 Abs 3 (neu): ,Die Erstellung einer Tiefgarage nur unter dem Baubereich A
ist zugelassen, falls der Baubereich A vor dem Baubereich B Gberbaut wird.*

e § 20 Uberschrift: ,Flachen fiir oberirdische Parkierung und Warenumschlag®

e §20 Abs. 1: ,Bei Senkrechtparkfeldern soll ein Abstand von 0.5 m von der Rinne
(§ 23) erkennbar sein® wird gestrichen.

o § 20 Abs. 2: ,Mindestens ein Abstellplatz ist fur Carsharing anzustreben.”
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Gemeinde Freienwil
Gestaltungsplan ,Mitte*

e § 20 Abs. 3 (neu): Die bezeichneten Flachen sind fir den Warenumschlag so-
weit einzubeziehen, als dies die Voraussetzungen gemass § 21 erflllt und die
Parkierung weiterhin ermdglicht. Die fur Baubereich C notwendigen Veloabstell-
platze sind ebenfalls innerhalb dieser Flachen zulassig.*

e § 21 Uberschrift: ,Freihaltebereich Anlieferung Dorfladen®

o § 21 Abs. 1: ,Die Anlieferung zum Dorfladen (Baubereich C) findet auf der
Dorfstrasse unter Einbezug der Flachen fur oberirdische Parkierung und Waren-
umschlag (§ 20) statt. Die Behinderungen auf der Dorfstrasse sind mdglichst
gering zu halten. Zwischen dem Standplatz und der Kreuzung ist fir Fahrzeuge
ein Bereich von 20 m freizuhalten.”

o § 21 Abs. 4: ,Die fur die Anlieferung beanspruchte Flache auf der Parzelle 105
ist grundbuchlich zu regeln.”

o § 22, Durchgangsbereich Dorfladen: § wird gestrichen

e § 22 (neu), Sichtzone Parzelle 27: Abs. 1 ,Die im Situationsplan eingetragene
Sichtzone auf Parzelle 27 ist freizuhalten, solange das Anlieferungsregime ge-
mass § 21 in Betrieb ist.”

o §29 Abs. 3: ,guten® wird gestrichen

o §29, Abs. 4 (neu): ,Der Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens geringfugige Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen, wenn da-
mit die Gesamtsituation nicht nachteilig beeinflusst wird und keine Rechte Dritter
betroffen sind.*

Der Situationsplan wird wie folgt geandert:

o Baubereich unterirdische Bauten: Anpassung beim Baubereich C

e Offentliche Vorzone: Anpassung Flache bei der Bushaltestelle westlich der Kan-
tonsstrasse

e Sekundare Zufahrt fur unterirdische Parkierung: Anpassung Lage und Symbol

e Flachen fur oberirdische Parkierung und Warenumschlag: Anpassung Flachen

e Durchgangsbereich Dorfladen: Aufhebung
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2. Ubersicht Anderungen Sondernutzungsvorschriften

Abschl. Vorpriifung / 6ffentl. Auflage

Beschlossene Vorlage

§1 Keine Anderungen
§2 Keine Anderungen
§3 Keine Anderungen
§4 Keine Anderungen
§5 §5

Baubereiche

1(..)

2 Folgende Ausnahmen sind nachfolgend
in den Sondernutzungsvorschriften explizit
geregelt:

» Bushauschen als Anbauten (§ 12 Abs. 3)

» gedeckte offentliche Veloabstellplatze
beim Baubereich A (§ 12 Abs. 4)

Baubereiche

1(...)

2 Folgende Ausnahmen sind nachfolgend
in den Sondernutzungsvorschriften explizit
geregelt:

» Bushauschen als Anbauten (§ 12 Abs. 3)

* gedeckte offentliche Veloabstellplatze
beim-Baubereich-A (§ 12 Abs. 4)

§6 Keine Anderungen
§7 Keine Anderungen
§8 §8

Gebaudelange

1 Mit dem Neubau im Baubereich C darf
die Gebaudelange von 40 m unter Bertick-
sichtigung der bestehenden Bauten auf
den Parzellen 103 und 105 Uberschritten
werden.

Gebaudelange und -breite

1 Mit dem Neubau im Baubereich C darf
die Gebaudelange von 40 m unter Bertick-
sichtigung der bestehenden Bauten auf
den Parzellen 103 und 105 Uberschritten
werden.

2 Ein Neubau im Baubereich B darf eine
maximale Gebdudebreite von 12 m auf-
weisen.

§9

Keine Anderungen

§10
Nutzungen

1 Verkaufsflachen sind nur in den Baube-
reichen A und C gestattet.

2 Im Baubereich B sind ausschliesslich
Wohnnutzungen zugelassen (vorzugs-
weise Alterswohnungen).

3 Im Erdgeschoss von den Baubereichen A
und C sind Wohnnutzungen nicht zugelas-
sen, sondern publikumsorientierte Nutzun-
gen erwilnscht.

§10
Nutzungen

" Verkaufsflachen sind nur in den Baube-
reichen A und C gestattet.

2 Im Baubereich B sind aussehliesslich
Wohnnutzungen zugelassen erwiinscht
(vorzugsweise Alterswohnungen).

3 Im Erdgeschoss von den Baubereichen A

und C sind Wohnnutzungen-nichtzuge-
lassen;-sondern publikumsorientierte Nut-

zungen erwinscht.

§ 11

Keine Anderungen
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Abschl. Vorpriifung / 6ffentl. Auflage

Beschlossene Vorlage

§12
Offentliche Vorzone

1 Die im Situationsplan gelb schraffierte
Flache ist als 6ffentlich benutzbarer Platz
mit hoher Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitat auszubilden. Die offentliche Beniit-
zung ist mit Dienstbarkeiten zu sichern.

2(..))
3(..)

4 Gedeckte offentliche Veloabstellplatze
sind in der 6ffentlichen Vorzone beim Bau-
bereich A zulassig. Der Gemeinderat kann
die genaue Lage in Abstimmung mit dem
Bauprojekt festlegen.

5 Mobile Einrichtungen fiir den Bedarf der
gewerblichen Nutzungen in den Bauberei-
chen A und C — wie Abfall- und Recycling-
container, Einkaufswagen, Automaten und
dergleichen — sind im Gebaudeinnern un-
terzubringen. Das Aufstellen von einzelnen
Bistrotischen und -stihlen und Zubehdr ist
zulassig.

§12
Offentliche Vorzone

' Die im Situationsplan gelb schraffierte
Flache ist als 6ffentlich benutzbarer Platz
mit hoher Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitat auszubilden. Die offentliche Beniit-
zung ist mit Dienstbarkeiten zu sichern.
Falls im Erdgeschoss des Baubereichs
A eine Wohnnutzung realisiert wird,
kann ein Teil der siidlichen und ostli-
chen Vorzone auch als privater Aussen-
raum genutzt werden, falls der platzar-
tige Charakter erhalten bleibt.

2(..)
3(..)

4 Gedeckte offentliche Veloabstellplatze
sind in der offentlichen Vorzone beim
Baubereich-A beidseits der Kantons-
strasse zulassig. Der Gemeinderat kann
die genaue Lage in Abstimmung mit dem
Bauprojekt festlegen.

5 Mobile Einrichtungen fiir den Bedarf der
gewerblichen Nutzungen in den Bauberei-
chen A und C — wie Abfall- und Recycling-
container, Einkaufswagen, Automaten und
dergleichen — sind moéglichst im Gebau-
deinnern unterzubringen. Das Aufstellen
von einzelnen Bistrotischen und -stiihlen
und Zubehor ist zuldssig.

6(...) 6(...)
7(...) 7(..)
§13 §13
Private Vorzone Private Vorzone
(... (...)
2(...) 2(...)

3 Die privaten Vorzonen beim Baubereich
C sind im gleichen Material wie die &ffentli-
che Vorzone gemass § 12 Abs. 2 auszubil-
den.

3 Die privaten Vorzonen beim Baubereich

C sind méglichst im gleichen Material wie
die 6ffentliche Vorzone gemass § 12 Abs.
2 auszubilden.

4 Das bestehende Wegrecht zu Gunsten
Parzelle 105 entlang der Parzellen-

grenze ist im Rahmen des Bauprojektes
zwischen den Grundeigentiimern anzu-

assen.

§ 14

Keine Anderungen

§ 15

Keine Anderungen
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Gemeinde Freienwil
Gestaltungsplan ,Mitte*

Abschl. Vorpriifung / 6ffentl. Auflage

Beschlossene Vorlage

§ 16 §16
Einzelbdume Einzelbdume

(...) (...)
2 Die genaue Lage ist im Bauprojekt
festzulegen.

§17 Keine Anderungen

§18 Keine Anderungen

§19 §19

Sekundare Zufahrt fur unterirdische Sekundare Zufahrt fir unterirdische

Parkierung

" Die im Situationsplan bezeichnete sekun-
dare Zufahrt ist fiir eine gemeinsame un-
terirdische Parkierung der Baubereiche A
und B (bei Bedarf auch fir den Baubereich
C) vorgesehen. Sie kann nur realisiert wer-
den, falls die primare Zufahrt (§ 18) nicht
realisiert werden kann.

2 Die Zufahrtsrampe ist zu tGberdecken und
in Absprache mit dem Gemeinderat und
dem Ortsbildberater zu gestalten. Sie ist
nach Méglichkeit zu begriinen.

Parkierung

1 Die im Situationsplan bezeichnete sekun-
dare Zufahrt ist fur eine gemeinsame un-
terirdische Parkierung der Baubereiche A
und B (bei Bedarf auch fiir den Baubereich
C) vorgesehen. Sie kann nur realisiert wer-
den, falls die primare Zufahrt (§ 18) nicht
realisiert werden kann.

2 Die Zufahrtsrampe ist zu-iiberdecken
und in Absprache mit dem Gemeinderat
und dem Ortsbildberater zu gestalten. Sie
ist nach Mdglichkeit zu begrinen. Die ge-
naue Lage wird im Bauprojekt festge-

legt.

3 Die Erstellung einer Tiefgarage nur un-
ter dem Baubereich A ist zugelassen,
falls der Baubereich A vor dem Baube-
reich B liberbaut wird.

§ 20

Flachen fur oberirdische Parkierung

1 Oberirdische Abstellplatze sind nur inner-
halb der markierten Bereiche zulassig. Sie
haben sich in den umgebenden Belag zu
integrieren. Bei Senkrechtparkfeldern soll
ein Abstand von 0.5 m von der Rinne (§
23) erkennbar sein. Beim Baubereich A ist
die geometrische Anordnung der Abstell-
platze durch die Regionalpolizei in Bezug
auf die Sicherheitsaspekte (Zu- und Weg-
fahrt, Sichtverhaltnisse) beurteilen zu las-
sen.

2 |m Baugesuch ist die Zuordnung samtli-
cher Abstellplatze aufzuzeigen. Mindes-
tens ein Abstellplatz ist fiir Carsharing aus-
zuweisen. Die Beschrankung der Zahl der
Abstellplatze gemass § 11 Abs. 5 BNO
bleibt anwendbar, falls dies aufgrund des
Wohnangebotes zumutbar ist.

§ 20

Flachen fir oberirdische Parkierung und
Warenumschlag

1 Oberirdische Abstellplatze sind nur inner-
halb der markierten Bereiche zulassig. Sie
haben sich in den umgebenden Belag zu
integrieren. Bei-Senkrechtparkfeldern
sollein-Abstand von-0.5-mvon-der
Rinne{§23)-erkennbarsein- Beim Bau-
bereich A ist die geometrische Anordnung
der Abstellplatze durch die Regionalpolizei
in Bezug auf die Sicherheitsaspekte (Zu-
und Wegfahrt, Sichtverhaltnisse) beurtei-
len zu lassen.

2 |m Baugesuch ist die Zuordnung samtli-
cher Abstellplatze aufzuzeigen. Mindes-
tens ein Abstellplatz ist fur Carsharing
auszuweisen anzustreben. Die Be-
schrankung der Zahl der Abstellplatze ge-
mass § 11 Abs. 5 BNO bleibt anwendbar,
falls dies aufgrund des Wohnangebotes
zumutbar ist.
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Gemeinde Freienwil
Gestaltungsplan ,Mitte*

Abschl. Vorpriifung / 6ffentl. Auflage

Beschlossene Vorlage

3 Die bezeichneten Flichen sind fiir den
Warenumschlag soweit einzubeziehen,
als dies die Voraussetzungen gemass §
21 erfiillt und die Parkierung weiterhin
ermoglicht. Die fiir Baubereich C not-
wendigen Veloabstellpldtze sind eben-
falls innerhalb dieser Flachen zuldssig.

§ 21
Standplatz Anlieferung Dorfladen

' Die Anlieferung zum Dorfladen (Baube-
reich C) findet auf der Dorfstrasse in ent-
gegengesetzter Fahrtrichtung statt. Zwi-
schen dem Standplatz und der Kreuzung
ist fur Fahrzeuge ein Warteraum von 20 m
einzuhalten. Die im Situationsplan einge-
tragene Sichtzone auf Parzelle 27 ist frei-
zuhalten. Die Anlieferungen missen je-
weils vor 07.00 Uhr abgeschlossen sein.

§ 21
Freihaltebereich Anlieferung Dorfladen

1 Die Anlieferung zum Dorfladen (Baube-
reich C) findet auf der Dorfstrasse in-ent-
gegengesetzter Fahrtrichtung unter Ein-
bezug der Flachen fiir oberirdische Par-
kierung und Warenumschlag (§ 20) statt.
Die Behinderungen auf der Dorfstrasse
sind moglichst gering zu halten. Zwi-
schen dem Standplatz und der Kreuzung
ist fir Fahrzeuge ein Bereich von 20 m
freizuhalten. Die-im-Situationsplan-ein-
getragene-Sichtzone-auf Parzelle 27-ist
sein-

2(...)

3(...)

4 Die fiir die Anlieferung beanspruchte
Flache auf der Parzelle 105 ist grund-
buchlich zu regein.

§22
Durchgangsbereich Dorfladen

' Der Durchgangsbereich zum Dorfladen
dient der Anlieferung von Waren von der
Strasse (§ 21) und gleichzeitig der Gestal-
tung eines Ubergangs von der 6ffentlichen
(§ 12 SNV) zur privaten Vorzone (§ 13
SNV). Zu diesem Zweck ist in diesem Be-
reich eine Grunrabatte zu erstellen. Zu-
satzlich sind die fur Baubereich C notwen-
digen Veloabstellplatze zu erstellen und zu
begriinen.

2 Die Oberflachen sind im gleichen Mate-
rial wie die offentliche Vorzone gemass §
12 Abs. 2 auszubilden. Die genaue Lage,
die Abmessungen und die Gestaltung der
Anlagen sowie der Standort des Einzel-
baums (§ 16) sind im Bauprojekt in Ab-
stimmung mit dem Anlieferungskonzept (§
21 Abs. 2) festzulegen. Das Richtprojekt
gilt richtungsweisend.

Bestimmungen werden aufgehoben
bzw. durch § 20 Abs. 3 ersetzt.
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Gemeinde Freienwil
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Abschl. Vorpriifung / 6ffentl. Auflage Beschlossene Vorlage

§ 21 Abs. 1 §22

Zweitletzter Satz Sichtzone Parzelle 27
Die im Situationsplan eingetragene | ! Die im Situationsplan eingetragene
Sichtzone auf Parzelle 27 ist frei- Sichtzone auf Parzelle 27 ist freizuhal-
zuhalten. ten, solange das Anlieferungsregime

gemass § 21 in Betrieb ist.

wird ersetzt durch neuen § 22.

§23 Keine Anderungen
§ 24 Keine Anderungen
§ 25 Keine Anderungen
§ 26 Keine Anderungen
§ 27 Keine Anderungen
§ 28 Keine Anderungen
§ 29
Verfahren Verfahren
1(..) 1(..)
2(..) 2(..)
3¢(...) 8 Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den

qualitativen Zielsetzungen des Gestal-
tungsplans oder einer mindestens gleich-
wertigen guten Losung wie das Richtpro-
jekt entspricht, holt der Gemeinderat auf
Kosten der Bauherrschaft ein unabhangi-
ges Fachgutachten beziiglich Bauten und
Umgebungsgestaltung ein. Das Verfahren
richtet sich nach den Bestimmungen der
BNO.

4 Der Gemeinderat kann im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens geringfii-
gige Abweichungen vom Gestaltungs-
plan bewilligen, wenn damit die Ge-
samtsituation nicht nachteilig beein-
flusst wird und keine Rechte Dritter be-
troffen sind.

§ 30 Keine Anderungen
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3. Ubersicht Anderungen Situationsplan
Genehmigungsinhalt Anderungen
E_-_-_-_-_-,' Baubereich unterirdische Bauten Anpassung beim Baubereich C
[ ] | offentiiche Vorzone Anpassung Flache bei Bushaltestelle
_@‘ ﬁ:l:lzgtrj:rzg Zufahrt fiir unterirdische Anpassung Lage und Symbol

Beschlossene Vorlage

P
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