Gemeinde Freienwil

Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Informationsveranstaltung zum offentlichen Mitwirkungsverfahren

Freienwil, 18.10.2022
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Was Sie heute Abend erwartet

1. Begrussung

2. Einleitung

3.  Warum eine Gesamtrevision?

4. Raumliches Entwicklungsleitbild

5. Was hat sich in den Planungsinstrumenten geandert?
6. Wie kann ich mitwirken?

Beantwortung lhrer Fragen

O. Suter, Gemeindeammann
U. Rey, Bauvorstand

A. Duss, KIP

A. Duss, KIP

A. Duss, KIP

U. Rey, Bauvorstand



Ziel der Mitwirkung

= Die Nutzungsplanung soll in Freienwil breit abgestutzt sein.

= Die Bevolkerung soll Hinweise, Wiinsche und Anregungen einbringen kénnen.

Heute Abend...

...erhalten Sie einen Einblick in die Gesamtrevision.
...erhalten Sie eine Lesehilfe zu den Dokumenten der Gesamtrevision.

...erfahren Sie, wie Sie mitwirken konnen.
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Ablauf

Juni 2017 Verpflichtungskredit
Oktober 2018 Start

U

Planungsgrundlagen
Vorarbeiten
Entwicklungsleitbild REL
Landschaftsentwicklung LEK

Eigentumergesprache
Konzeptionelle Grundlagen
Masterplane
Umfeldanalysen

U

U

Ausschreibung BNO-Revision
Auswahl Planungsburo

Offerte Revision BNO
Optionen fur Ortskern

Bauzonenplan
Kulturlandplan
Nutzungsordnung
Eingabe zur Vorprufung

Erster Vorprufungsbericht
Mitwirkungsverfahren

Offentliche Auflage und
Einwendungsverfahren

U

U

U

September 2020
Zusatzkredit flir Phase 2

Juni 2022
Zusatzkredit flir Abschluss

Ende 2023 oder 2024 Be-
schluss Gemeindeversammlung

Grundlagen

Umsetzung

Verfahren




Raumliches Entwicklungsleitbild

Entwurf Nutzungsplanung

Fachliche Stellungnahme Kanton

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Definitive kantonale Vorprifung

Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

Beschluss Gemeindeversammlung

Genehmigungsverfahren Kanton

2020

2021

2022

2022



Beteiligte

Gemeindeversammlung

Gemeinderat

U

Weitere Fachpersonen
und Wissenstrager

REL-Kommission

Samuel Flikiger, Matthias Vogeli,
Stephan Erne, Sandra Isler,
Thomas Schaffer, Ursula Leibundgut

Planungskommission

Peter Baumann, André Suter, Rico von Kéanel,
Patrik Jehle, Jirg Grob, Marcel Inabnit

LEK-Kommission

Felix Naf, Michael Suter
(Blelhof), Gertrud Burger

Projektleitung

Urs Rey, Gemeinderat
Othmar Suter, Gemeindeammann (ab 2022)
Robert Miller, Gemeindeammann (bis 2021)

Planungsbtiro

KIP Siedlungsplan AG
Adrian Duss
Daniel Luchsinger




Warum eine Gesamtrevision?

=  Planungshorizont der Nutzungsplanung
= Aktuelle BNO von 1990 (kleine Anpassung 1997)
= Gescheiterte BNO-Revision 2008
|

= Ubergeordnete gesetzliche Grundlagen haben sich gedndert:
= Revision Raumplanungsgesetz im Jahr 2014 | G
= Anderung kantonales Baugesetz und Bauverordnung

= Revision kantonaler Richtplan

=  Bedirfnisse der Bevolkerung, der Grundeigentiimerinnen und / oder der potentiellen
Kauferlnnen wandeln sich

- Entwicklung Siedlung, Verkehr, Landschaft und Erholung

= Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine optimale
Weiterentwicklung der Gemeinde Freienwil



Raumliches Entwicklungsleitbild

= Standortbestimmung, Grundlage fir die Uberarbeitung

= Strategische Zielvorgabe zur raumlichen Entwicklung der nachsten
20 Jahre in den Bereichen Siedlung, Landschaft und Verkehr

= Ziele u.a.:

Hochwertige Innenentwicklung in Schwerpunkt-
gebieten in Kooperation mit Eigentiimern
Attraktiver Ortskern erhalten

Auf demografische Entwicklung reagieren
Nachhaltige Mobilitat fordern

Landschaft gesamtheitlich weiterdenken

= Einbezug Bevdlkerung zu friihem Zeitpunkt
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Was liegt nun vor

Unterlagen mit Genehmigungsinhalt
= Bauzonenplan

= Erganzungsplan

Kulturlandplan

= Bau- und Nutzungsordnung




Was liegt nun vor

Unterlagen zur Orientierung

= Planungsbericht nach Art. 47 RPV
= Anderungsplan Bauzonenplan

= Bauinventar

= Raumliches Entwicklungsleitbild
= Landschaftsentwicklungskonzept
=  Masterplan Ortskern

= Masterplan Roosweg Ost

RAUMLICHES
ENTWICKLUNGSLEITBILD (REL)

FREIENWIL
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Was wurde im Baugebiet geandert?



Wichtige libergeordnete Grundlagen / Vorgaben

= Revision Raumplanungsgesetz (RPG 1)
- in Kraft seit 1. Mai 2014

= Revision Kantonaler Richtplan

- vom Bundesrat genehmigt am 23. August 2017

= Revision kantonales Baugesetz



Bevolkerungsentwicklung — Prognosen Kanton 2020/2040

emneinde 2019

\—\ochreChﬂung ©
on 1220
1’892 . Berechnung Kan

Neu
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Ortsbildschutz und Kulturguter

Attraktiven Dorfkern erhalten und férdern

Regional bedeutendes Ortsbild

= Substanzerhalt des historischen
Kerns

= R3aumlich differenzierte
Betrachtung

=  Abwadagung Bewahrung und
Entwicklung



Ortsbildschutz und Kulturguter

Attraktiven Dorfkern erhalten und férdern

m  ZielfUhrende Dorfzonenvorschriften

=  Einpassung in Ortsbild

Ersatzbauten sichern
=  Beratung durch Fachpersonen

=  Abgestimmtes Material- und
Farbkonzept, Umgebungsplan als Teil
des Bauprojekts

= Regelung Dachaufbauten
=  Freiraumgestaltung inkl. Parkierung

= Sichtbezlige Strassenraum
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Ortsbildschutz und Kulturguter

Attraktiven Dorfkern erhalten und férdern

Unterteilung in zwei Dorfzonen

= Neue Zonenabgrenzung
= Grundlage: Masterplan Ortskern

=  Dorfzone 1: Grundsatz ist Erhalt
der Gebaude

= Dorfzone 2: Entwicklung mit
Dorfkernqualitaten
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Ortsbildschutz und Kulturguter

Attraktiven Dorfkern erhalten und férdern

=  Erganzungsplan Ortskern

=  Aufhebung Genereller
Gestaltungsplan tber die
Ortsbildschutzzone

= Sicherung charakteristischer
Ortsbaulicher Strukturen




Ortsbildschutz und Kulturguter

Attraktiven Dorfkern erhalten und férdern

=  Umsetzung des kantonalen
Bauinventars
P Gebidude mit Substanzschutz
B Kulturobjekt
[ Ensembleschutz
= Pragende Einzelbaume

@® Einzelbaum
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Umlagerung Arbeitszone

Riicksichtsvolle Entwicklung der Arbeitszone gewdhrleisten
= Attraktiver offentlicher Spielplatz auf
offentlicher Zone und Griinzone
= Aufhebung Asylzone
=  Sportplatz & Entsorgung erhalten
= Neubau Bauamt & Lager
= Verlagerung Arbeitszone

= Entlastung Bergstrasse und
Wohngebiete

= Direktanschluss Badenerstrasse
= Verschiebung Rennbahn
=  Erhalt Hecke

= Begrinung Siedlungsrand



Hochwertige Siedlungsentwicklung — Vogtwiese

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

= Schlisselgebiet fir Gemeindeentwicklung

= Kooperative Planung zwischen Eigentimern
und Gemeinde

=  Gemeinschaftliche Sammelgarage
= Direkterschliessung Badenerstrasse

= Zukunftsgerichtete Wohnraumentwicklung
(Mehrgenerationenwohnen ermoglichen)

= Offentlicher Fussweg untere Dorfstrasse —
Badenerstrasse (zweite Fusswegverbindung
durchs Dorf, Umgehung zentrale Kreuzung und Fortsetzung ins Roos) 20



Hochwertige Siedlungsentwicklung — Roosweg

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

=  Wohnzone Roosweg Ost
= Charakter und Quartierstruktur erhalten
=  Punktbauten & Reihenhauser
=  Erhohte Durchgriinung

= moderate Entwicklung ermaoglichen

= Erschliessungsplanpflicht Roosweg Ost
= Erschliessung Parzelle Nr. 485

= Offentlicher Fussweg Badenerstrasse —
Uberbauung im Roos

= Regelung Parkfelder



Hochwertige Siedlungsentwicklung — Wohngebiete

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

= Unterschiedliche Charakteristiken und Siedlungsdichten erhalten
= Vereinheitlichung Ausnutzungsziffer Wohnzone W2 auf 0.45 (bisher: 0.4 — 0.5)

= Dachgeschosse werden nicht mehr an Ausniitzung angerechnet -2
Gegenuber heute hohere Ausniitzung moglich

= Ausnutzungsbonus fur Einliegerwohnungen

=  Dachlandschaft erhalten



Hochwertige Siedlungsentwicklung — Wohngebiete

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

=  Bereinigung alter Gestaltungs- Erschliessungsplane

Aufhebung Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht

- — — 1
- - - - —

= Anpassung Einfamilienhauszone an Parzellengrenze
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Abstimmung Siedlung und Verkehr

Attraktive offentliche Rdume schaffen

= Vorschriften zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums
= Neubauten auf Badenerstrasse ausrichten

=  Begegnungszone im Roosweg mit zentralem Spielplatz



Hochwertige Siedlungsentwicklung — Energie und Klima

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

= EinfUhrung Grinflachenziffer

= Gestaltete Siedlungsrander mit einheimischen und standortgerechten Baumen und
Strauchern

= Nachweis Umgebungsgestaltung im Bauprojekt
= Verbot reiner Steingarten
= Zulassung Solaranlagen im Dorfkern bei sorgfaltiger Einpassung

=  Energieeffiziente Neubauten der Gemeinde
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Hochwertige Siedlungsentwicklung — Weitere Vorgaben

Qualitatives statt quantitatives Wachstum durch gezielte Quartierentwicklung

=  Gutachten fiur Bauprojekte auf tiber 1000 m?
= Zweckmassige Baulandausnltzung

= Reduzierte Abstande fur Stitzmauern, Boschungen,
Parkfelder und Einfriedungen

= Arealiberbauungen in Wohnzone W2

= Sinnvolle Uberbaubarkeit mit entsprechender
Parzellierung gewahrleisten
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Was wurde im Kulturland und im Wald geandert?



Landwirtschaft / Natur- Landschaftsschutz

Landschaft gesamtheitlich weiterdenken

= Landschaftsschutzzone
Landschaft von kantonaler Bedeutung
Uberlagerung ,L“ fur Landwirtschaftsbetriebe

= Entwicklungsstandorte Landwirtschaft («L»)
Eichbrunnenhof
Berghof

= Naturschutzzone im Wald
Neue Schutzziele und Pflegemassnahmen sowie
Nutzungseinschrankungen

= Artenreiche Heuwiesen, Magerwiesen, Trockenstandorte,
Feuchtstandort Eichbrunnen

Schutz 6kologisch wertvoller Flachen
28



Schutzobjekte Natur

Landschaft gesamtheitlich weiterdenken

Hecken und Feldgeholze, geschiitzte
Waldrander, Einzelbdaume
Pflegebestimmungen in BNO

Erhalt Hochstammobstbestande / Obstgarten
Wiederherstellungspflicht fir Veranderung /

Beeintrachtigung / Beseitigung / Verwahrlosung
von Schutzobjekten (Natur- oder Kulturobjekte)
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Schutzobjekte Kultur

Landschaft gesamtheitlich weiterdenken

= Schutz von Aussichtspunkten

=  Umsetzung des kantonalen
Bauinventars
P Gebiude mit Substanzschutz
B Kulturobjekt
[C—1 Ensembleschutz
= Pragende Einzelbaume
@ Einzelbaum
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Was wurde aufgrund lGbergeordneter Vorgaben geandert?
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Raumliche Entwicklung — Bauzonen- und Kulturlandplan

Festlegung Gewasserraum

Hintergrund
= Sicherung Raumbedarf fiir natlirliche Funktionen, Hochwasserschutz, Gewassernutzung

Festlegung
=  (Uberlagerte Gewéasserraumzone innerhalb und ausserhalb der Bauzone

= Unterscheidung in Abhangigkeit der Gerinnesohlenbreite

Auswirkungen

=  Gestaltung und Bewirtschaftung gemass
Art. 41c GSchV (Zulassigkeit Bauten,
Anlagen und Nutzung)

= Besitzstandsgarantie fur bestehende
Bauten innerhalb der Bauzone
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Raumliche Entwicklung — Bauzonen- und Kulturlandplan

Festlegung Gewasserraum

=  Aufhebung Uferschutzzone
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Raumliche Entwicklung — Bauzonenplan

Hochwasserschutz

=  (Uberlagerte
Hochwassergefahrenzonen auf
Basis der Gefahrenkarte
Hochwasser

- Hochwassergefahrenzone 1
und 2: Spezifische Vorgaben fir
Minimierung der
Gefahrdungssituation

- Flache mit Restgefahrdung:
Nachweis im Baugesuch, wie
Hochwasserschaden verhindert

werden. V////A
/S

Restgefdhrdung Hochwasser



Mehrwertabgabe und Baupflicht

=  Mehrwertabgabe bei Einzonungen von 20 % des Mehrwerts
= Vertragliche Mehrwertabschopfung bei Auf- und Umzonungen

= Verwendungszweck: Zweckgebunden fur raumplanerische Zwecke bspw.
Erh6éhung Siedlungsqualitat

= Baupflicht auf umgelagerter Arbeitszone
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Anpassung Baubegriffe

= Umsetzung Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe
- Neue Messweisen der Baubegriffe

=  Grundsatzliches Ziel: Beibehaltung
= Neu: Festlegung Gesamthohe orientierend an bestehenden Bauten
= Unterschiedliche Messweisen fir Flachdacher und Satteldacher

=  Gesamthohe so festgelegt, dass gleichberechtigt

36



Wie weiter

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Mitwirkungsauflage

vom 17. Oktober 2022 bis 16. Dezember 2022
alle Einwohner haben die Moglichkeit, eine Eingabe zu machen
schriftliche Eingabe an den Gemeinderat mittels Formular auf Homepage

Eingabefrist: 16. Dezember 2022 (Poststempel)

Auswerten und umsetzen lhrer Eingaben
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Formular auf Homepage
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Unterlagen auf Homepage

—)

Mitwirkung BNO

Infoveranstaltung vom 18.10.2022 - Prasentation

Ausstellung zur BNO-Revision - Informationsplakate

‘ Eingabeformular zur Mitwirkung

1 Bauzonenplan

2 Erganzungsplan Ortskern

3 Kulturlandplan

- Mitwirkung BNO 4 Anderungsplan Bauzone

5 Bau- und Nutzungsordnung - Synopsis

6 Planungsbericht nach Art. 47 RPV

7 Umfeldanalyse Arbeitszone

8 Fachliche Stellungnahme des Kantons

9 Auswertung der fachlichen Stellungnahme des Kantons

Planungsbericht zur Aufhebung der Sondernutzungsplane (separates Verfahren)




Veranstaltungen und Fragestunden

Samstag, 29.10.2022, 09.00 Uhr:

Samstag, 12.11.2022, 09.00 Uhr:

Freitag, 18.11.2022, 16.00 — 18.00 Uhr:
Freitag, 25.11.2022, 16.00 — 18.00 Uhr:
Donnerstag, 01.12.2022, ab 19.30 Uhr:

Freitag, 09.12.2022, 16.00 — 18.00 Uhr:

19.10.-09.12. Dienstag-Freitag:

Gefuhrter Rundgang, Fokus Ortskern;
danach Ausstellung

Gefuhrter Rundgang, Fokus Gebietsentwicklung;
danach Ausstellung

Urs Rey in Gemeindehaus fur Fragen
Urs Rey in Gemeindehaus fir Fragen
Fragen an Planer

Urs Rey in Gemeindehaus fir Fragen

Ausstellung und Auflage im Dachgeschoss des

Gemeindehauses
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lhre Hinweise und Fragen

5610 Wohlen
Stegmattweg 11
T0566183010
kip.wohlen@kip.ch
www .kip.ch

5620 Bremgarten
Sonnmattweqg 6A
T0566316220
kip.bremgarten@kip.ch
www.kip.ch

5630 Muri

Caspar Wolf-Weg 5
T 056 67576 00
kip.muri@kip.ch
www.kip.ch
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Vielen Dank fiir lhr Interesse

5610 Wohlen
Stegmattweg 11
T0566183010
kip.wohlen@kip.ch
www .kip.ch

5620 Bremgarten
Sonnmattweqg 6A
T0566316220
kip.bremgarten@kip.ch
www.kip.ch

5630 Muri

Caspar Wolf-Weg 5
T 056 67576 00
kip.muri@kip.ch
www.kip.ch
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