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1. September 2015

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

. Geschafts-Nr.: BVURO.13.167-1 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Freienwil
Bezeichnung: Gestaltungsplan "Mitte"

1. Einleitung

1.1 Eingereichte Unterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

+ Gestaltungsplan (Situation) *"Mitte” vom 9. Juni 2015
* Sondernutzungsvorschriften (SNV) vom 9, Juli 2015

1.1.2 Weitere Unterlagen

* Planungsbericht gemass Art. 47 Verordnung (iber die Raumplanung (RPV) vom 10. Juni 2015
+ Fachliches Gutachten geméss § 8 Abs. 3 Bauverordnung (BauV) vom 13. Juli 2015

| 1.2 Ausgangslage und Zielsetzungen

Die Neugestaltung der Kantonsstrasse mit Bushaltestelle im Zentrumsbereich der Gemeinde
Freienwil ist zurzeit im Bau. Mit dem Gestaltungsplan soll die raumliche Situation am Verkehrsknoten
nach Abbruch des ortsbaulich wichtigen Bauernhauses (Bereich A) neu definiert werden. Der Gestal-
tungsplan bezweckt eine identitatsstiftende, értlich angepasste Uberbauung des Dorfkerns von Frei-
enwil.

1.3 Ablauf der Vorpriifung

Die Eingabe der Gemeinde vom 26. November 2014 wurde unter Einbezug der betroffenen kantona-
len Fachstellen vorgepruft (§ 23 Abs. 1 Baugesetz, BauG), Dabei konnten verschiedene offene Fra-
gen mit der Gemeinde und dem beauftragten Planungsbiro geklart werden (§ 23 Abs. 2 BauG). Der
‘vorliegende Vorpriifungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung auf Vereinbarkeit mit den An-
forderungen geméss § 27 Abs. 2 BauG. Er ist Bestandteil der éffentlichen Auflage.

2. Beurteilung der Grundlagen und der Verfahren

2.1 Beurteilung der Grundlagen

Die Grundlagen sind vollsténdig und ermoglichen eine umfassende Beurteilung der Situation und der
getroffenen Planungsmassnahmen.
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2.2 Beurteilung der Verfahren {(Mitwirkung)

Die Gemeinde hat geméss § 3 BauG noch ein Mitwirkungsverfahren durchzuftihren. Jede interes-
slerte Person kann Einwendungen und Vorschlége zu den Entwiirfen einreichen. Die wichtigsten
Ergebnisse sind zweckméassigerweise zur Information, Erléauterung und Begrindung der Entscheide
in einem Bericht zusammenzufassen (Art. 4 Bundesgesetz uber die Raumplanung [RPG], Art. 47
RPV, § 3 BauG) und éffentlich zuganglich zu machen,

Das Mitwirkungs- und das Einwendungsverfahren kann in begriindeten Fallen zusammengelegt wer-
den (u, a. keine politische Bedeutung, keine massgeblichen Auswirkungen auf Raum und Umwelt,
nicht von 6ffentlichem Interesse, untergeordnete und punktuelle Anpassungen). Im vorliegenden Fall
erachten wir das Zusammenlegen von Mitwirkungs- und Einwendungsverfahren als nicht angezeigt.
Der Entscheid Uber die Ausgestaltung des Verfahrens obliegt jedoch dem Gemeinderat.

3. Béurteilung der Planungsergebnisse

Gestaltungsplane bezwecken, ein Gebiet architektonisch gut auf die bauliche und landschaftliche
Umgebung sowie die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung abzustimmen, den Boden haushalterisch zu
nutzen und eine angemessene Ausstattung mit Anlagen fur die Erschliessung und Erholung sicher-
zustellen (§ 21 Abs. 1 BauG). Gestaltungsplane konnen von den allgemeinen Nutzungsplanen ab-
weichen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird,
die zonengemasse Nutzungsart nicht ibermassig beeintrachtigt wird und keine iberwiegenden Inte-
ressen entgegenstehen (§ 21 Abs. 2 BauG). Die Abweichungen und das erreichte bessere Ergebnis
sind.in einer qualifizierten Stellungnahme zu erldutern. Diese liegt vor und ist mit dem Entwurf 6ffent-
lich aufzulegen (§ 8 Abs. 3 BauV).

3.1 Ortsbauliche Einpassung

Die Gestaltung des zentraldrtlichen Bereichs "Mitte” soll die Trennwirkung der Kantonsstrasse mini-
mieren und die beiden Ortsteile besser verbinden. Zudem soll fir das Dorf eine reprasentative An-
kommenssituation geschaffen werden.

Die dafur vorgesehenen Gebgude sind prazise gesetzt und definieren hochwerlige Raume, unter
anderem einen kleinen Dorfplatz. Eine Baumreihe, welche entlang der Dorfstrasse quasi Uber die
Kantonsstrasse flihrt, soll die beiden Ortsteile optisch besser zusammenbinden. Das im Gestal-
tungsplan festgelegte Konzept wertet den zentraldrtlichen Bereich ortsbatlich und aussenrdumlich
merklich auf, so dass ein attraktiver Ort entsteht und die betden durch die Kantonsstrasse getrennten
Dorfteile miteinander verbindet.

Die konkreten Nutzungen sird noch offen, Verkaufsflachen sind aber nur in den Baubereichen A und
C gestattet, Im Baubereich B sind ausschliesslich Wohnnutzungen zugelassen (vorzugsweise Al-
terswohnungen; vgl. § 9 SNV). Damit ein Dorfladen in einer spateren Phase ermaoglicht werden kann,
kann der Gemeinderat bei Bedarf fur das Erdgeschoss eine Geschosshéhe bis 4 m festlegen (§ 7
Abs. 3 BNV). Dies ist sachgerecht.

Die Freiraumthemen werden im vorliegenden Gestaltungsplan gut aufgenommen. Das vorliegende
Richtprojekt kann auch in Bezug auf die Freiraumgestaltung zur Qualitatssicherung herangezogen
werden,

Ausserst zweckmasslg for die Qualitatssicherung sind neben der Festlegung der Beurteilungskrite-
rien in § 25 SNV insbesondere auch die Vorgaben zum Verfahren fur Bauwillige in § 26 SNV.

Das fachliche Gutachten vom 13, Juli 2015 setzt sich im Detail mit den Zielsetzungen, den Abwel-
chungen zur Grundnutzungsordnung sowie den qualitativen Vorgaben im Gestaltungsplan auseinan-
der. Das insgesamt bessere Ergebnis wird darin unmissverstandlich attestiert.
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3.2 Erschliessung
3.2.1 Grundsitzliches

Glnstig ist der Umstand, dass hier ein grundeigentumsverbindlicher Gestaltungsplan auf der Basis
eines in Ausflhrung befindlichen Kantonsstrassenprojekts erarbeitet worden ist. Die Strassenparzel-
lengrenzen nach Realisierung des Kantonsstrassenprojekts sind zur Information bereits im Plan auf-
genommen worden.

Die priméare Zufahrt ist fiir eine gemeinsame unterirdische Parkierung der Baubereiche A und B vor-
gesehen. Bei Bedarf kdnnen auch Abstellplatze fur den Baubereich C integriert werden. Die vorge-
brachte Losung einer Tiefgargenzufahrt Uber den bestehenden Anschluss der "Uberbauung Roos-
weg" wird als sinnvoll und zweckmassig erachtet.

Die neue Zufahrtsrampe auf Parzelle 571 ist zu iberdecken. Die Uberdeckung ist bis tiber die beste-
hende Ausfahrt der Uberbauung Roosweg (Parzelle 572) zu verlangern. Die Mauer der Uberdeckung
ist auf der Nordseite der bestehenden Tiefgarage soweit zu verldngern, bis diese auf das gewachse-
ne Terrain trifft. Der bestehende Geb&udeabschluss ist entsprechend anzupassen, so dass die
Uberdeckung als Erweiterung der Terrassen genutzt werden kann. Dies erachten wir als sachge-
recht.

Die im Situationsplan bezeichnete sekundére Zufahrt fir eine gemeinsame unterirdische Parkierung
der Baubereiche A und B (bei Bedarf auch fur den Baubereich C) kann nur realisiert werden, falls
sich die priméare Zufahrt als nicht realisierbar erweist.

Die Sichtzonen beim Anschluss an die K 427 sind, abweichend zum Normalfall, lediglich im Orientie-
rungsinhalt aufgefthrt und nicht vollstindig vom Planperimeter erfasst, Da diese bereits mit dem
Kantonsstrassenprojekt rechtmassig umgesetzt wurden, ist dies sachgerecht.

Die Flachen fur oberirdische Parkierung und Anlieferung léngs der Dorf- und der alten Ehrendinger-
strasse werden als von der Strassenseite her bediente Senkrechtparkfelder genutzt. Laut Planungs-
bericht wurden diese Parkfelder zum Teil bereits im Rahmen des Kantonsstrassenprojekts baulich
ausgefihrt. Geméss Kapitel 3.3.3 des Planungsbericht vérlangsamt das neue Verkehrsregime an der
Kreuzung die gefahrene Geschwindigkeit, was die Konfliktgefahr zwischen den von Parkfeldern
rickwartsfahrenden Fahrzeugen und dem Radverkehr auf der kantonalen Radroute mindert, Die
gefahrene Geschwindigkeit steht hier nur bedingt Im Zusammenhang mit der Gefahr, die entsteht,”
wenn ein zwischen zwei Fahrzeugen parkiertes Fahrzeug zum Ruckwértsausfahren ansetzt. Ohne
Sicht ist der Fahrer oder die Fahrerin nicht in der Lage, das vortrittsberechtigte Fahrrad zu erblicken,
Andererseits ist die Radfahrerin oder der Radfahrer auch nicht fahig, rechtzeitig auf das unvermittelt
auftauchende Heck zu reagieren. Beim Ausweichen oder Sturz werden nachfolgende oder berho-
lende Fahrzeuge zur Gefahr. Die Senkrechtparkfelder sind in Kombination mit den Baumen nur mit
Personenwagen benutzbar. Fur das Anliefern mit Last- und Lieferwagen fehlen geeignhete Abstellfla-
chen. Es ist daher absehbar, dass der Radverkehr mit auf der Strasse stattfindenden Anlieferungs-
mangvern konfrontiert sein wird. Bitte um Uberprifung der Gefahrensituation und alifallige Anpas-
sung.

3.2.2 Fusswegfilihrung

Die Anbindung des Fussverkehrs Uber den Gestaltungsplan hinaus (zum Beispiel zur benachbarten
Parzelle 112) ist nach wie vor nicht nachvoliziehbar. Bestehen offentliche Fusswegrechte? Hier be-

steht noch Klarungsbedarf (allenfalls sind die Flachen fur obertirdische Parkierung am Perimeterrand
zuriickzunehmen z.G. der 6ffentlichen Vorzone).

3.2.3 Mobllititsmanagement und Parkierung

Ebenfalls nicht nachvollziehbar sind die Ausfiihrungen zum Parkfelderbedarf und -angebot. Wieso
sind gemass Kapitel 3.3.1 Planungsbericht fur rund 20 Wohnungen 56 Pflichtparkfelder notig? Die-
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nen die for die Verkaufsnutzung miteinbezogenen sechs Parkfelder bei der "Eintracht” heute keine
Zweckbestimmung? '

Steht einem Bedarf nach 56 Parkfeldern ein Angebot von 28 Parkfeldern entgegen, resultiert ein
(erhebliches und kldrungsbedirftiges) Defizit. Die autoreduzierte Wohnnutzung, welche der Gemein-
derat laut Kapitel 4.1 Planungsbericht trotz hervorragender 6V-Erschliessungsgute nicht vorschrei-
ben will, wird damit unmittelbar zur Tatsache. Hat sich bei der Bedarfsangabe (56 Pflichtparkfelder
fir 20 Wohnungen) ein Fehler eingeschlichen? Bitte um entsprechende Priifung und allfallige Berich-
tigung.

§ 8 Abs. 2 lit. ¢ BauV sieht vor, dass Gestaltungspléne die Anzahl der Abstellplatze herabsetzen
durfen. In § 18 Abs. 3 SNV hat die Gemeinde aufgenommen, dass die Beschrénkung der Zah! der
Abstellplatze geméss § 11 Abs. 5 BNO anwendbar ist, falls dies aufgrund des Wohnangebotes zu-
mutbar ist. Dies ist sachgerecht. Selbst wenn der Gemeinderat jedoch autoreduziertes Wohnen nach
Ziffer 9.4 der massgebenden Norm (vgl. § 43 BauV) nicht vorschreiben will, bietet sich ein zuséatzli-
cher § 15 Abs. 3 SNV an, in welchem explizit deklariert wird, dass der Gemeinderat autoreduziertes
Wohnen begriisst und unterstitzt. Auf eine Ersatzabgabe kann verzichtet werden, wenn das autore-
duzierte Wohnen als ¢ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt wird,
Bitte um Uberprufung und allfallige Ergénzung.

3.2.4 Abstinde

§ 21 Abs. 2 BauG zufolge dirrfen Gestaltungsplane von den aligemeinen Nutzungsplanen abwei-
chen, wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die
zonengemasse Nutzungsart nicht (ibermassig beeintrachtigt wird und keine Gberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen. In Kapitel 5.3 des Planungsberichts wird die Unterschreitung des gesetzlichen
Abstandes thematisiert und nachvollziehbar begriindet.

Die Abstande der Baume (Baumtor und Baumreihen) richten sich nach § 111 Abs. 1 lit. d BauG so-
wie nach § 111 Abs. 4 BauG., Eine abschliessende Beurteilung erfolgt im Rahmen des ordentlichen
Baugesuchverfahrens.

3.2.5 IVS".Objekt

Vom Gestaltungsplan tangiert wird das [VS-Objekt AG 263.2 mit regionaler Bedeutung und histori-
schem Verlauf. Da keine IVS-relevante Substanz vorhanden ist und der historische Verlauf nicht
verdndert wird, bestehen keine Einwande.,

3.3 Ldrm

Das Planungsgebiet gilt als erschlossen. Demzufolge muss im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens die Einhaltung von Art. 31 Larmschutz-Verordnung (LSV) tberprft werden. Dabei gelten die
Immissionsgrenzwerte (IGW) als massgebende Grenzwerte.

Mit dem heutigen Verkehr auf der K 427 (DTV* = 4200 Fz/d®, Schwerverkehrsanteil von 10 % am
Tag und 5 % in der Nacht, signalisierte Geschwindigkeit = 50 km/h) betragen die Emissionspegel
Lre = 71,7 dB(A) am Tag und Lr,e = 58,6 dB(A) in der Nacht. Mit dem geplanten Mindestabstand der
Baubereiche von 4 m zur Strassenlinie wird die erforderliche Dampfung ab Strassenachse erreicht.
Somit kénneh die IGW bei den larmexponiertesten Fenstern an den strassenzugewandien Westfas-
saden der Hauser A und B sowie an der Ostfassade des Hauses C eingehalten werden.

* Inventar der historischen Verkehrswege der Schwelz
? durchschnittiicher taglicher Verkehr
¥ Fahrzeuge pro Tag
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Die Erschliessung der Baufelder A und B soll hauptsachlich tiber die bestehende Tiefgarage Roos-
weg erfolgen. Diese verfgt heute Uber 42 Parkplétze. Fur die Hauser der Baufelder A und B wiirde

die Tiefgarage erweitert werden.

Die Tiefgarage und vor allem die ndrdliche und stdliche Ein- und Ausfahrt zu dieser sind als Neuan-
lage nach Art. 7 LSV zu beurteilen. Es gilt; die Planungswerte nach Anhang 3 LSV einzuhalten. Bei
der Berechnung der zu erwartenden Beurteilungspegel wird davon ausgegangen, dass 10 % aller
Fahrleistungen auf die Nachtperiode fallen. Ab 50 Parkplatzen sind die Ein- und Ausfahrtsrampen im
Sinne der Vorsorge grundsatzlich schallabsorbierend auszukleiden (mindestens Schallabsorptions-
gruppe A2 geméss EN 1793-1:1997 SN 640 571-1); insbesondere wenn sich in der naheren Umge-
bung Gebaude mit larmempfindlicher Nutzung befinden.

Mit § 20 SNV wird diesem Umstand Rechnung getragen.

3.4 Gewiisser

Durch den Perimeter des Gestaltungsplans verlauft der eingedolte und zu verlegende Maasbach,
Das genehmigte Wasserbauprojekt fur die Bachverlegung befindet sich derzeit in Ausflihrung. Die
Neueindolung im Bereich des Gestaltungsplans wurde durch eine bereits realisierte Offenlegung
weiter stdlich kompensiert,

In den Grundlagen wurde gegentiber der Bachleitung ein Bauabstand von 6 m mit Hoch- und Tief-
bauten verlangt. Die Baubereiche firr unterirdische Bauten weisen einen Gewasserabstand von 4 m
auf. Nachdem eine Offenlegung des Bachs im Perimeter des Gestaltungsplans kein Thema mehr ist,
kann den Festlegungen im Gestaltungsplan zugestimmt werden. Der Leitungsunterhalt fur die neue
Eindolung bleibt auch mit der vorliegenden Losung gewahrleistet.

3.5 Hochwasserschutz

In der Gefahrenkarte Hochwasser weist der Gestaltungsplanperimeter eine mittlere Gefahrdung auf
(Gefahrenstufe blau). Die Fliesstiefen betragen bereits ab einem dreissigjahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ30) bis zu 50 cm. Es liegt somit ein Schutzdefizit vor. Besteht ein solches Schutzdefizit,
sind Hochwasserschutzmassnahmen im Sondernutzungsplanverfahren zu treffen,

Als Hochwasserschutzmassnahme soll der Maasbach ausserhalb des Siedlungsgebiets teilweise
gedffnet werden. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters wird die Bachleitung auf Kaliber DN 1500
vergrossert und es sind Entwasserungsrinnen geplant. Diese Massnahmen verringern die Hochwas-
sergefahr, vermagen jedoch nicht, das Schutzdefizit komplett zu eliminieren, da bei einem HQ100
noch immer Wasser austrsten kann. Es sind weitere Schutzmassnahmen notig.

In § 23 SNV wird daher festgelegt, dass samtliche Gebdaudeoffnungen mit Ausnahme der Tiefgara-
geneinfahrt eine Kote von mindestens 458.30 m (1, M. aufweisen mussen. Die Tiefgarageneinfahrt
muss vor deren Absenkung dieselbe Kote Gbersteigen.

Aus kantonaler Sicht wird der Hochwasserschutz mit den verbindlich festgelegten Massnahmen er-
falit.

Abstimmung mit bestehenden Gestaltungsplanen

Teilweise werden Bestandteile des generellen Gestaltungsplans tber die Ontshildschutzzone sowie
der rechtskréftige Gestaltungsplan Roosweg tangiert. § 4 SNV regelt die die Abhangigkeit zur
Grundnutzungsordnung wie auch zum generellen Gestaltungsplan Ortsbildschutzzone.

Im Perimeter des Ortsbildschutzzonen-Gestaltungsplans sind derzeit verschiedene Inhalte ausge-
wiesen (namentlich Gestaltungsbaulinien und Gebaude mit geschiitztem Stellenwert). Diese Inhalte
sind auch im Situationsplan "Mitte" zu berticksichtigen. Weiter bestehende Inhalte sind in den Orien-
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tierungsinhalt aufgenommen worden. Die Gestaltungsbaulinien, welche aufgehoben werden, sind im
Plan beziehungsweise im Genehmigungsteil der Legende festgeleqt.

(n § 27 Abs. 2 SNV wurde festgelegt, dass mit der Genehmigung des Gestaltungsplans "Mitte" der
rechtskraftige Gestaltungsplan ,Roosweg"” im Bereich des Perimeters des Gestaltungsplans ,Mitte"

aufgehoben wird.

Die Abstimmun‘g mit den bestehenden Sondernutzungsplanungen ist sachgerecht.

3.6 Kantonsarchiologie

Die geplanten Baumassnahmen zur Realisierung des Gestaltungsplans "Mitte" gefahrden bezie-
hungsweise beeintrachtigen méglicherweise die aktenkundigen, jedoch nicht genauer lokalisierten
Reste des einstigen mittelalterlichen Weiherhauses von Freienwil. Es kann daher nicht ausgeschlos-
sen werden, dass bei den Bodeneingriffen zur Realisierung des Gestaltungsplans noch unerkannte
archaolagische Hinterlassenschaften angetroffen werden; sie miissen vor ihrer unwiederbringlichen
Zerstdrung fachgerecht untersucht werden.

Die Kantonsarchéologie ist von der Bauherrschaft in die weiteren Planungen einzubeziehen. Sie
beabsichtigt, vorgangig zu den Bodeneingriffen archaologische Sondierungen vorzunehmen. Vorun-
tersuchende Bodeneingriffe wie zum Beispiel geologische Sondierungen etc. sind der Kantons
archaologie sofort zu melden.

Unabhangig vom Mitwirken der Kantonsarchologie muss bei einem archaologischen Fund (Mauer-
reste, Ziegelfragmente und Kleinfunde wie Scherben oder Knochen usw.) die Arbeit an der betref-
fenden Stelle selbsténdig unterbrochen und unverziglich die Kantonsarchéologie in Brugg,

056 462 55 19/00, benachrichtigt werden.

3.7 Sondernutzungsvorschriften
Anwendbares Recht

Die Gemeinde Freienwil hat ihren aligemeinen Nutzungsplan noch nicht an die neuen Baubegriffe
und Messweisen der IVHB angepasst. Solange eine Anpassung nicht erfolgt ist, gelten anstelle der
Bestimmungen im Titel 3 (Baubegriffe und Messweisen) die Bestimmungen der Allgemeinen Verord-
nung zum Baugesetz (ABauV) vom 23. Februar 1994, wie sie in Anhang 3 der BauV aufgefiihrt sind
(§64 Abs. 1 BauV).

Zu den einzelnen Bestimmungen

§ 27 Wir empfehlen, den Gestaltungsplan Roosweg zugunsten der Unmissverstand-
lichkeit naher zu umschreiben (Beschluss /Genehmigungsdatum). Bitte um Pr-
fung und allfallige Ergénzung.

4. Zusammenfassung, weiteres Vorgehen

Wir haben die Vorlage gemass § 23 Abs. 1 BauG vorgepriift. Sie eifullt nach der Beurteilung der
Verwaltung grundsatzlich die Voraussetzungen zur Genehmigung (§ 27 Abs. 2 BauG). Der Vorpril-
fungsbericht enthalt jedoch noch wichtige Bemerkungen im Sinne der allgemeinen Beratung (§ 23
Abs. 2 BauG). Wir bitten Sie, diese Punkte gemaéss den voranstehenden Ausfihrungen nochmals zu
prifen und soweit méglich zu berlicksichtigen. Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag kann in Aus-
sicht gestellt werden.

Die Planvorlage kann nach der Bereinigung offentlich aufgelegt werden.
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Die Genehmigurigsbehérde und die Beschwerdebehiorde sind ‘an die Beurteilung der Verwaltung
nicht gebunden.

Michael Rothen Reto Candinas
Sektionsleiter Kreisplaner
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