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1 Ausgangslage

Am 19. Juni 2013 hat die Gemeindeversammlung Freienwil die Teilanderung des Bauzonen-
planes ,Bicklihof* beschlossen. Diese beinhaltet die Zuweisung einer Flache von 1.26 ha in die
Spezialzone ,Bicklihof* (bedingte Bauzone gemass § 15a BauG). Damit wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein Pferdezentrum geschaffen. Mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat am 25. September 2013 wurde diese Teildnderung rechtskraftig.

Gestutzt auf die rechtskréftige Teilanderung des Bauzonenplanes und des neuen § 9a BNO be-
steht fur die Spezialzone ,Buicklihof* eine Gestaltungsplanpflicht. Geméss § 9a Abs. 2 BNO
muss ,als Voraussetzung fiir die Uberbauung ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegen, in
welchem eine gesamtheitlich geplante Anordnung und architektonische Gestaltung der Bauten
und Anlagen sowie der Aussenrdume mit sehr guter Qualitat gesichert wird und die Nutzungs-
verteilung in funktional Uberzeugender Weise geregelt ist." Gemass zugehoérigem Planungsbe-
richt vom 12. August 2013 zur ,Teilanderung Nutzungsplanung - Bicklihof soll im Gestaltungs-
plan folgendes geklart werden:

— Ortsbauliche und architektonische Konzeption; Anordnung und Ausformung der Volumen an-
hand eines Richtprojektes (mittels Situation, Schnitt, evtl. Volumenmodell)

— Verfeinerte Aussenraumkonzeption (Griin-, Platz- und Wegflachen) unter Einbezug der The-
matik ,Begegnung Mensch / Pferd / Natur”, mit Vorteil durch Beizug eines Landschaftsar-
chitekten

— Grundsatzliche Uberlegungen hinsichtlich Materialisierung / Farbgebung der Bauten und An-
lagen, Ausstattung der Platz- und Wegflachen, Art der Bepflanzung (Baume und Straucher)
sowie der Terrainmodulierung

— Weitere spezifische Themen: Umgang mit Siedlungsrand, Beziehung zum Dorfkern, Einbin-
dung Verkehrs- und Parkplatzflachen.

Im Zeitraum vom Oktober 2014 und bis Oktober 2016 wurden fur das Bucklihof-Areal der als
Basis fur die Realisierung nétige Gestaltungsplan Bicklihof und parallel dazu eine neuerliche
Anpassung des Bauzonenplanes (, Teilanderung Nutzungsplanung 2016*) mit einer leichten
Vergrésserung des Teilbereiches ,Bauten und Anlagen gemass § 9a Abs. 1a BNO" innerhalb
der Spezialzone ,Bucklihof* erarbeitet. Diese Unterlagen durchliefen das 6ffentlich-rechtliche
Verfahren bis zur 6ffentlichen Auflage gemass § 24 BauG. Im Rahmen der ¢ffentlichen Auflage
im Juni 2016 wurden diverse Einwendungen gegen diese beiden Planungsvorlagen erhoben.
Nach einer griindlichen Priifung durch die private Tragerschaft wurde schliesslich entschieden,
dieses Projekt so nicht weiter zu verfolgen. Ziel ist es nun, mit dem Gestaltungsplan ,Biicklihof
2017* basierend auf der rechtskraftigen Nutzungsplanung aus dem Jahre 2013 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Pferdezentrum zu schaffen. Als Basis fur diesen
Gestaltungsplan ,Buicklihof 2017“ wurde durch die Stoos Architekten AG das Richtprojekt tber-
arbeitet und angepasst.

Dieser Planungsbericht gibt einen Uberblick tiber die aktuellen Projektabsichten und fasst die
relevanten bau- und planungsrechtlichen Grundlagen sowie die wesentlichen Umweltbelange
zusammen. Diese Unterlagen dienen als Basis fiir den grundeigentiimerverbindlichen Gestal-
tungsplan gemass § 21 BauG. Im weiteren Prozess dient der Planungsbericht als Arbeitsunter-
lage fir das 6ffentlich-rechtliche Verfahren, bestehend aus der Vorpriifung, dem Mitwirkungs-
und Einwendungsverfahren, dem Beschluss des Gemeinderates und der Genehmigung durch
den Kanton (8 3/ 88 23 bis 28 BauG). Im Hinblick auf die anstehende Realisierung ist er ein
wichtiges Dokument Uber die Hintergrinde der Planung und kann im Baubewilligungsverfahren
bei Auslegungsfragen herbeigezogen werden.
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2 Grundlagen

2.1 Eigentumsverhaltnisse

Parzelle Nr. Flache Grundeigentimer

119 14'452 m? Kurt W. Burger, langjéahriger Eigentiimer und Landwirt;
neuer Eigentiimer ab 3. Sept. 2013 Cyrill J. Burger

Das Grunderteam Kurt Burger, Cyrill Burger und Dr. med. vet. Dominik Burger ist verwandt-
schaftlich eng miteinander verbunden.

2.2 Rechtliche Grundlagen

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert im Wesentlichen auf folgenden rechtlichen Grundla-
gen:

Ubergeordnete Grundlagen

- Bundesgesetz iber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 inkl. spatere Anpassungen

- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 inkl. spatere Anpassungen

- Bundesgesetz Uber den Umweltschutz vom 7. Okt. 1893 (Umweltschutzgesetz, USG)

- Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985 (LRV)

- Einfuhrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung tber den Schutz von Umwelt und Gewasser
vom 4. September 2007 (EG Umweltrecht, EG UWR)

- Gesetz Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom
19. Januar 1993

- Bauverordnung zum Baugesetz (BauV) vom 1. September 2011

Kommunale Nutzungsplanung

- Kulturlandplan vom 3. Juni 1993 / 30. Mai 1995

- Bau- und Nutzungsordnung vom 18. Juni 1998 / 6. Januar 1999

- Teildnderung Bauzonenplan ,Biicklihof* vom 19. Juni 2013/ 25. September 2013

2.3 Kommunale Nutzungsplanung (Bauzonenplan / BNO)

IEORMATIONSINRALT Das Planungsgebiet ,Blicklihof* liegt
Einfamilienhauszone in der bedingten Bauzone ,Spezialzo-
o ;'::::::“‘9*‘“’”””“ ne Bicklihof‘. Im senkrecht schraf-
fierten Bereich sind nur Bauten und

Zone fur &ffentliche

R U i Anlagen gemass § 9a Abs. 1a BNO

Gewerbezone

Spezialzone "Bucklihof”, Zu | aSSIg .
bedingte Bauzone
gemass § 15a BauG
1111l Bauten und Anlagen
gemiss § 9a Abs. 1.a BNO

B Hauptgebéude Bicklihof

« **** Geslaltungsplan-Pflicht

“eww

[ Ortsbildschutzzone
Uferschutzzone
Landwirtschaftszone

Hochstammbestand, Obst-
garten, Streuobstbau

. Einzelbaum

Gewasser Auszug rechtskréaftiger Bauzonenplan
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Die Bestimmungen zur ,Spezialzone Biicklihof* finden sich § 9a BNO und lauten wie folgt:

! Die Spezialzone Biicklihof dient zur Nutzung eines Pferdekompetenzzentrums in den Bereichen
Zucht, Rehabilitation, Forschung und Lehre einschliesslich der betriebsnotwendigen Wohn- und
Arbeitsraume. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. FUr die im Bauzonenplan dargestellten Bereiche
gelten folgende Bestimmungen:

a. Im grau schraffierten Bereich sind die fir das Pferdezentrum bendtigten Bauten (z.B. Stélle, Re-
misen, Futterlager, Fihranlage, Reithalle, Arbeits- und Wohngebaude) und Anlagen (z.B.
Sandplatze, permanent nutzbare Parkplatze, Strassen und Wege) zugelassen.

b. Im nicht schraffierten Bereich der Spezialzone Biicklihof sind einzelne Kleinbauten sowie Aus-
senanlagen (z.B. Sandplatze, temporar nutzbare Parkplatze und Wege) zugelassen, soweit sie
fur die Nutzungen gemass Abs. 1a. erforderlich sind.

2 Alle Bauten und Anlagen miissen sich sehr gut in die landschaftliche und ortsbauliche Situation
am Siedlungsrand einfiigen. Als Voraussetzung fiir die Uberbauung muss ein rechtskréftiger Ge-
staltungsplan vorliegen, in welchem eine gesamtheitlich geplante Anordnung und architektonische
Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Aussenraume mit sehr guter Qualitat gesichert wird
und die Nutzungsverteilung in funktional iberzeugender Weise geregelt ist.

% Fir maximal eine Reithalle kann eine Grundflache von 25 m auf 45 m bewilligt werden, wobei eine
Gebaudehéhe von 7 m und eine Firsthdhe von 10 m einzuhalten ist. Die Reithalle kann nur bewil-
ligt werden, wenn anderen Pferdehaltern innerhalb der Gemeinde die Mitbenutzung gewahrt wird.
Ein entsprechendes Nutzungskonzept ist mit dem Baugesuch einzureichen. Alle tibrigen Hoch-
bauten missen, mit Ausnahme des im Bauzonenplan bezeichneten Hauptgeb&udes, innerhalb ei-
ner Firsththe von 7 m realisiert werden. Gréssere Volumen sind gestiitzt auf den Gestaltungsplan
moglich, sofern die erforderlichen Qualitdten gemass Abs. 2 nachgewiesen werden kdnnen. Der
Gemeinderat legt die Baumasse im Gestaltungsplan unter Abwagung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen fest.

* Die Bauten und Anlagen sind mittels standortheimischen Wildhecken oder hochstammigen B&u-
men sorgfaltig in die Landschaft einzugliedern. Das Terrain ist soweit wie moglich in Form von Bo-
schungen auszugestalten. Sehr gut ins Gelande eingefiigte Stlitzmauern bis 1.5 m Héhe kénnen
bewilligt werden. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan mit Angaben tber die Art der Be-
pflanzung, der Belage, der Grunflachen und der Hohenverhaltnisse einzureichen.

® Die Erschliessung hat in erster Linie von der Bergstrasse zu erfolgen. In Zusammenhang mit der

zonenkonformen Nutzung der Spezialzone ,Bucklihof* ist kein Ausbau des Reservoirweges zuge-

lassen. Fur Anlieferungen und temporér genutzte Parkplatze kann die Zu- und Wegfahrt Giber den
Reservoirweg bewilligt werden. Von der Bergstrasse zum Reservoirweg ist ein allgemein zugéngli-
cher Fussweg Uber die Spezialzone Bucklihof sicher zu stellen.

®Wird die Nutzung innerhalb der als bedingte Spezialzone Biicklihof bezeichneten Flache nicht zu
wesentlichen Teilen innerhalb von 7 Jahren ab Rechtskraft realisiert, so fallt die Einzonung dahin
und es gelten automatisch die Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Bauten und Anlagen, wel-
che Uber die Bestimmungen der Landwirtschaftszone hinausgehen, missen nach ihrer betriebli-
chen Aufgabe zurliickgebaut werden.

2.4  Projektspezifische Grundlagen

Als Basis fiir den vorliegenden Gestaltungsplan ,Biicklihof 2017“ dienen folgende projektspezi-

fischen Unterlagen:

- Pferdezentrum Bicklihof Freienwil, Richtprojekt rev. Marz 2017, Verfasser Stoos Architekten
AG (vgl. Abschnitt 3.1 / Beilage A)

GP Biicklihof Freienwil / Mitwirkung, 2. Oktober 2017 arcoplan Ennetbaden
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- Verkehrsgutachten fir den Gestaltungsplan ,Pferdezentrum Bucklihof‘ vom 29. Oktober
2014, erganzt und aktualisiert am 24. Mai 2016 und am 20. Marz 2017, Verfasser IBV Husler
AG (vgl. Abschnitt 3.2 / Beilage B).

2.5 Bestandteile der Planungsvorlage

Gestaltungsplanung (verbindlich)
- Gestaltungsplan ,Buicklihof 2017¢, Situationsplan 1:500
- Sondernutzungsvorschriften SNV

Gestaltungsplanung (orientierend)
- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV mit folgenden Beilagen
. Richtprojekt vom 9. Mérz 2017, Stoos Architekten AG
. Verkehrsgutachten vom 29. Oktober 2014, IBV Husler AG; erganzt und aktualisiert
am 24. Mai 2016 / 20. Marz 2017

2.6 Ablauf und Terminprogramm

Fur den Gestaltungsplan ,Biicklinof 2017* besteht folgendes voraussichtliches Terminpro-
gramm:

Vorbereitung, Grundlagen und Entwurf Gestaltungsplan

Ruckzug Teilanderung Nutzungsplanung / Gestaltungsplan 2016 November 2016
Uberarbeitung und Anpassung Richtprojekt Pferdezentrum Dez. 2016 bis Febr. 2017
Erganzung und Aktualisierung Verkehrsgutachten Febr. / Marz 2017

Entwurf Gestaltungsplan (Situationsplan 1:500, Sondernutzungsvor- Marz / April 2017
schriften, Planungsbericht)

Verabschiedung Vorlage durch Gemeinderat Ende April 2017
Vorprifung und Mitwirkung

Kantonale Vorprifung Juni bis August 2017
Fachliche Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung 25. August 2017
Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG) 7. Okt. bis 6. Nov. 2017
Bereinigung Vorprifung und Mitwirkungseingaben Dezember 2017
Rechtssetzung

Offentliche Auflage (Einwendungsverfahren, § 24 BauG) Februar 2018
Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung Méarz 2018
Beschluss Gemeinderat April 2018
Genehmigung kantonale Behdrde ca. August 2018

GP Biicklihof Freienwil / Mitwirkung, 2. Oktober 2017 arcoplan Ennetbaden
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3 Konzept Pferdezentrum

3.1 Richtprojekt (vgl. Beilage A)

Das Planungsgebiet Bicklihof liegt am stidwestlichen Siedlungsrand. Das Areal grenzt ost- und
suidostseitig an zweigeschossige Wohnzonen (EF, W2). Es ist auf allen Gibrigen Seiten von der
Landwirtschaftszone umgeben und ragt in die offene Kulturlandschaft. Das Hautgebaude des
Biicklihofs ist ein ehemaliger Vielzweckbau, der aus Wohn- und Okonomieteil besteht. Das Um-
feld um den bestehenden Hof wird als Wiesland genutzt. Das Gelande féllt im westlichen Be-
reich nach Norden und im siddstlichen Bereich nach Nordosten ab. Der Héhenunterschied im
Querschnitt Nord-Sud betragt rund 10 m, was einem durchschnittlichen Quergefalle von rund
10.5% entspricht.

Okonomieteil
Bucklihof

Wohnteil
Bucklihof Wohngebaude

Parzelle 124
¥

Bestehender Okonomieteil

Gemass Richtprojekt der Stoos Architekten AG bleibt beim bestehenden Hauptgebaude die
klassische Unterteilung in Wohn- und Okonomieteil bestehen. Die architektonischen Konzeption
orientiert sich stark an der bestehenden Gebéaudetypologie (vgl. Ostansicht unten).

Ostansicht Richtprojekt Bicklihof Ansicht West Mehrzweckreithalle / Stallungen

Die Mehrzweckreithalle und die Stallungen sind um den Hofraum im riickwartigen, noch un-
Uberbauten Bereich des Biicklihofes angeordnet. lhre Firstlinien verlaufen parallel zu den Ho6-
henlinien. Beide Geb&aude weisen je ein Satteldach mit rund 18° Neigung auf. Eine solche
Dachform passt am besten zum dérflichen Erscheinungsbild, andere Schragdachformen sind
aber denkbar. Die Materialien dieser beiden Gebaude sollen, soweit technisch moglich, natir-
lich und erdfarbig in Erscheinung treten. Fur die Fassaden sind z.B. Holz und Ziegel mdglich.
Die Dacheindeckungen sollen dunkel und mit ruhigen Oberflachenstrukturen versehen sein.

- Sudseitig bildet das langliche Volumen der Stallungen eine L-Form mit dem Hauptgeb&ude.
Die Stalltrakte sind unter einem Dach zusammengefasst, so dass ein Volumen von 65.25 m
Lange, von 6.5 m Hohe an der Langsfassade und von 8.8 m Hohe an der Firstlinie entsteht.

- Nordseitig ist die Mehrzweckreithalle parallel zu den Stallungen angeordnet mit einer Lange
von 45.0 m und einer Breite von 25 m. Sie ist an der Langsfassade 7.5 m (talseitig) bzw. 3 m
(bergseitig) und an der Firstlinie 12.0 m hoch.

GP Biicklihof Freienwil / Mitwirkung, 2. Oktober 2017 arcoplan Ennetbaden
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Insgesamt entsteht ein Gebaudeensemble, das trotz unterschiedlichsten Volumen mit einer
sorgfaltig abgestimmten architektonischen Konzeption ein zusammengehdriges Erscheinungs-
bild aufweist. Die drei Gebaudekomplexe sind in konzentrierter Form angeordnet, verfliigen aber
auch Uber die nétigen Abstande untereinander, so dass dem dorflichen Umfeld und den ver-
kehrstechnischen Anforderungen gut Rechnung getragen werden kann. Mit der konzentrierten
Anordnung um den Hof (in der unteren Ebene) und um den Vorplatz (in der oberen Ebene)
kénnen die Funktionen des Pferdezentrums einwandfrei zugeordnet werden. Die Stallungen lie-
gen im Zentrum der gesamten Anlage. Dies fiihrt zu grésstmaéglichen Abstanden gegeniber
den benachbarten Wohnbauten, so dass beziiglich der einzuhaltenden Mindestabsténde bei
Tierhaltungsanlagen optimale Voraussetzungen entstehen. Im Ubrigen muss das Pferdezent-
rum die aktuellen Standards der Schweizerischen Tierschutzverordnung erfiillen und soll auch
eine Vorbildfunktion fir moderne Pferdehaltung austiben. Diese zusétzlichen Aspekte bedingen
einen angemessenen Flachenbedarf fiir die Auslaufe der Pferde.

Mebrrweckreithalle 45 x 25m

Umbau Stall
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Dachaufsicht, Richtprojekt Stoos Architekten AG

Aus den Raumbedurfnissen entstehen sehr unterschiedliche Geb&udeflachen und lichte Hohen.
Zudem mussen im Arealinnern die verkehrlichen Anforderungen an die Mandvrierbarkeit und
das Abstellen von Fahrzeugen bertcksichtigt werden. Diese Faktoren stellen eine besondere
Herausforderung dar, um die unterschiedlich grossen Volumen optimal ins relativ stark geneigte
Gelande setzen zu kénnen. Zwischen dem Hof (untere Ebene) und dem Vorplatz (obere Ebene)
entsteht eine Hohendifferenz von ca. 4.4 m. Durch diese Platzierung kommen alle Firstlinien
(sowohl Neubauten als auch bestehende Gebaude) in etwa auf die gleiche Hohe zu liegen und
die Aussenanlagen kénnen im nédheren Umfeld der Gebaude zweckmassig eingebunden wer-
den. Insgesamt werden die Hohenunterschiede grésstenteils mit natirlichen Béschungen tber-
wunden.
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Neberraume / Technik

Querschnitt Richtprojekt Stoos Architekten AG

Um die geplanten Bauten und Anlagen des kinftigen Pferdezentrums soll eine grosszigige
Aussenanlage mit optisch wirksamer Bepflanzung und ¢kologisch hohem Wert entstehen. Dies
gewahrleistet insbesondere am Ubergang ins offene Kulturland eine sanfte Integration. Im
nordwestlichen Randbereich des Pferdezentrums sind auf einer Flache von rund 15 Aren Hoch-
stammbaume (z.B. Nussbaume, Eichen, Obstbdume) vorgesehen, die als Weide genutzt wer-
den soll. Zur ergédnzenden Integration der Gebaudevolumen gegeniiber der offenen Kulturland-
schaft werden Hecken gepflanzt. Solche Bepflanzungen sind entlang des Reservoirweges (rund
52 m Lange) und auf der Talseite der Mehrzweckreithalle (rund 60 m Lénge) vorgesehen. Im
Umfeld der vier Paddocks kdnnen in den Randbereichen Gehdlzgruppen und weitere Hoch-
stammbaume angepflanzt werden, die eine offene parkartige Flache bilden, durch welche der
vorgesehene o6ffentliche Fussweg gefiihrt wird. Optionen flr die Belage im Hof sind Kies oder
grobkorniger Asphalt sowie stoss- und schallabsorbierende Belage, wo Flachen von Pferden
betreten werden. Die 40 m lange Rampe zwischen den beiden Aussenebenen kann fiir die
Pferdediagnostik benutzt werden. Dieser Belag muss jedoch fest sein z.B. mit grobkérnigem
Asphalt (keine Rutschgefahr). Von der Bergstrasse zum Reservoirweg soll ein durchgehender
Fussweg entstehen, welcher Begegnungsmdglichkeiten fiir Mensch und Pferd schafft und so
auch spannende Einblicke in die Arbeiten des Pferdezentrums erlaubt. In einzelnen Wegab-
schnitten kénnen attraktive Aufenthalts- und Erlebnisorte geschaffen werden. Das kinftige
Pferdezentrum lasst sich so insgesamt sehr gut in die dorflich geprégte Situation integrieren.

3.2 Verkehrstechnische Grundlagen und Konzeption (vgl. Beilage B)

Vom Bucklihof liegen das Dorfzentrum und die Bushaltestelle in einer Entfernung von rund 400
m bis 500 m. Diese Orte sind zu Fuss in wenigen Minuten erreichbar. In der heutigen Situation
konnen die Wohn- und Okonomiebauten des Biicklihofes (iber die Bergstrasse erreicht werden,
von wo der Anschluss fuir den motorisierten Individualverkehr ans Ubergeordnete Strassennetz
(Badenerstrasse K427) moglich ist. Eine weitere Zufahrt besteht via Weiherstrasse und Reser-
voirweg, welche aus der landwirtschaftlichen Nutzung hervorgeht und seit jeher vorhanden ist.

Obere Zu- und Wegfahrt von der Bergstrasse Ruckwartige Zu- und Wegfahrt Reservoirweg

GP Biicklihof Freienwil / Mitwirkung, 2. Oktober 2017 arcoplan Ennetbaden
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Im Verkehrsqutachten der IBV Hisler AG wird die verkehrliche Erschliessung von und zum
Pferdezentrum wie auch die Mandvrierbarkeit und Parkierung im Arealinnern aufgezeigt. Die
Befahrbarkeit muss neben der Zu- und Wegfahrt fiir Personenwagen auch fiir Pferdetransporter
und Anlieferungsfahrzeuge gewabhrleistet sein. Ausgehend von der betrieblichen Konzeption
wurden eine Parkplatz- und Fahrtenberechnung erstellt. Daraus ergibt sich zusammenfassend
folgender Parkfelderbedarf:

- Normalbetrieb: 12 Personenwagen-Abstellplatze (9 Mitarbeiter plus 3 Kunden / Besucher)

- Kurstage: Total 19 Personenwagen-Abstellplatze

Infolge méglicher Doppelnutzungen reduziert sich der effektive Bedarf auf 19 permanent bereit
zu stellender Parkfelder fir Personenwagen. Fir Last- und Lieferwagen werden auf Grund der
betrieblichen Anforderungen 1 grosser (>10 m) und 2 kleine (Lieferwagen bis 7 m) Abstellpléatze
sowie 2 Anhéanger-Abstellplatze abgeschéatzt.

Ubersicht Verkehrserschliessung, Quelle: IBV Hiisler AG

Die Zu- und Wegfahrten zum Bucklihof werden zusammenfassend wie folgt ausgewiesen:

- Die Erschliessung fur Bewohner, Mitarbeiter und Besucher / Kunden des Pferdezentrums er-
folgt via Bergstrasse Uber zwei bestehende Zufahrten zum Biicklihof.

- Die ruckwartige Erschliessung erfolgt ab der Kantonsstrasse tiber das bestehende kommu-
nale Strassennetz (Dorfstrasse, Weiherstrasse und Reservoirweg).

- Das errechnete Verkehrsaufkommen aus den insgesamt 19 Parkfeldern fiihrt in den mor-
gendlichen und abendlichen Spitzenstunden zu insgesamt 13 Fahrten. Pro Tag werden 54
Fahrten errechnet, davon 50 iber die Bergstrasse und 4 tiber den Reservoirweg.

- Uber den Reservoirweg miissen primar Pferdetransporter und Anlieferungsfahrzeuge gefiihrt
werden. Die Schleppkurven dieser Route wurden auf Lastkraftwagen mit 12 m Lange unter-
sucht. Die geringfligigen Frequenzen fiir den Betrieb und die Anlieferungen erfolgen aus-
serhalb der morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden.
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Die zZufahrt / Vorfahrt Bergstrasse kann fiir Personenwagen z.B. Uber ein Einbahnsystem gel6st
werden. Dazu ist eine Verbreiterung der unteren Zufahrt auf 3.5 m nétig, damit die Befahrbar-
keit mit Personenwagen gewahrleistet werden kann. Die benétigten Flachen kénnen auf Grund
der Eigentumsverhéltnisse privatrechtlich gesichert werden. Damit ist fir Personenwagen eine
direkte Erschliessung mit guter Auffindbarkeit gewahrleistet. Die Zu- und Wegfahrt zur unterirdi-
schen Sammelgarage liegt im Gebaudeinnern des suidlichen Teils des Okonomiegebaudes.

Lastwagen bis 10 m Lange mussen in beiden Richtungen die obere Zufahrt benutzen. Diese
haben die Moglichkeit, die Durchfahrt im Okonomieteil in den riickwartigen Hof und weiter nach
Westen uber die Rampe in Richtung Reservoirweg zu nutzen. Fir die betrieblich nétigen Zu-
fahrten tber den Reservoirweg ist zwischen der Mehrzweckreithalle und den Stallungen eine
Wendemdglichkeit vorgesehen, die ein Wenden fiir 12 m lange Lastwagen erméglicht. Bis zu
drei Pferdetransporter kdnnen voribergehend entlang der Rampe bei der Mehrzweckreithalle
abgestellt werden. Fir Pferdeanhanger sind jeweils vor den Stallungen Platze vorgesehen.

; .
b/
| 7/ C

T \

Zu- und Wegfahrt vom Reservoirweg Lastwagen

Fazit aus dem Verkehrsgutachten

Das Projekt induziert insgesamt durchschnittlich 58 Fahrten pro Tag. Die beim ehemaligen
Bauernhofbetrieb (Ist-Zustand) zur Verfiigung stehenden 10 Abstellplatze auf dem Buicklihof
Iosten bereits 26 Fahrten pro Tag aus. Daraus resultiert mit dem Projekt insgesamt eine zuséatz-
liche Verkehrsbelastung (Differenzbelastung) von durchschnittlich 32 Fahrten pro Tag. Auf der
Bergstrasse ist mit einer Zunahme des Verkehrs gegeniber dem Ist-Zustand von 17% (+32
Fahrten) zu rechnen. Auf der Weiherstrasse ist mit keiner Verkehrszunahme zu rechnen. An-
statt den im Ist-Zustand erzeugten 8 Personenwagen-Fahrten sind es mit dem Projekt 4 Perso-
nenwagen- und 4 Lastwagen-Fahrten.

Die zZahlungen des heutigen Verkehrs und die Abschatzungen des neuen zuséatzlichen Ver-
kehrs zeigen auf, dass der Verkehr etwas zunehmen wird. Auch mit der neuen abgeschatzten
Fahrtenanzahl bleiben die umliegenden Strassenabschnitte (Berg-/ Weiherstrasse und Reser-
voirweg) unter dem Schwellenwert von 50 Fahrzeugen pro Stunde, bei dem geméass SN 640
045 eine Strasse als ,Zufahrtsweg" definiert wird. Bei Zufahrtswegen sind laut Norm keine Trot-
toirs vorgesehen / notwendig.

Alle Erschliessungsstrassen zum Bicklihof entsprechen den Anforderungen des ,Zufahrtswe-
ges" nach SN 640 045. Der Reservoirweg ist heute 3.5 m breit, die Weiherstrasse 4.0 m breit
und entspricht dem normierten Ausbaugrad eines ,Zufahrtsweges". Die Bergstrasse ist heute
5.0 m breit und entspricht ebenfalls dem Ausbaugrad eines ,Zufahrtsweges*.
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3.3 Abstande infolge Geruchsemmissionen
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Ubersicht Abstande Geruchsemmissionen, Darstellung: Stoos Architekten AG

Fur die Abstandsberechnung infolge der Geruchemissionen wurde von 24 Pferden ausgegan-
gen. Fur Gross-Pferde wird ein Korrekturfaktor von 0.7 angewendet, was fur die Geruchsbe-
rechnung 17 Grossvieheinheiten ergibt. Gegeniiber der Wohnzone muss somit ein Mindest-
abstand von 21 m bis zur Zonengrenze eingehalten werden. Gegenuber der Landwirtschaftszo-
ne muss der ermittelte Abstand von 11 m bis zur Zonengrenze, des nachstgelegenen, betriebs-
fremden Wohnhauses eingehalten werden. Daraus ergeben sich die in der vorgéngigen Skizze
dargestellten Absténde.

4 Inhalte Gestaltungsplan

4.1 Grundsatzliches

Gestutzt auf das Richtprojekt der Stoos Architekten AG sowie des Verkehrsgutachtens der IBV
Husler AG legt der Gestaltungsplan ,Biicklihof 2017 fiir das gesamte Areal die Lage und die
Hoéhe der Bauten, die gestalterischen Anforderungen, die Erschliessung und Parkierung sowie
die Umgebungsgestaltung verbindlich fest. Ebenso werden die Umweltbelange 6kologischer
Ausgleich, Dachwasser, Energie und Geruchsimmissionen mit einbezogen.

Das Richtprojekt der Stoos Architekten AG vom 9. Marz 2017 ist fir die weitere Projektierung
hinsichtlich der geforderten Qualitaten wegleitend. Der Gestaltungsplan wird aber so ausgelegt,
dass auch ahnliche Losungen realisierbar sind. Der Gestaltungsplan gewahrleistet, dass

— einerseits die ndtigen Qualitaten gemass § 21 Abs. 2 BauG / § 8 Abs. 3 BauV sicher gestellt
werden kdnnen und
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— andererseits den Bauherren in der spateren Projektierung die nétigen Handlungsspielrdume
offen bleiben.

4.2 Abweichungen von der Regelbauweise

Abweichungen von der Regelbauweise sind im Rahmen des Gestaltungsplans moglich. Diese
ergeben sich aus dem Richtprojekt und werden in den Sondernutzungsvorschriften verbindlich
festgelegt. Zusammengefasst weicht der Gestaltungsplan ,Bicklihof 2017* in folgenden Punk-
ten von der Regelbauweise ab:

Gebaude- und Firsthohen | In Abweichung zu § 9a Abs. 3 BNO kénnen mit dem Gestal-
tungsplan leicht héhere Bauten realisiert werden:

§ 9a Abs. 3 BNO § 5 SNV
Gebéudehdhe Baubereich B 7.0m 7.5m
Firsthéhe Baubereich B 10.0 m 12.0m
Firsthéhe Baubereich C 7.0m 8.8 m

4.3 Zu den Inhalten im Einzelnen

Die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen sind in den 88 1, 2, 3 SNV (Zweck, Peri-

meter und Bestandteile, Verhaltnis zum (bergeordneten Recht) sowie in § 16 SNV (Inkrafttre-

ten) enthalten:

— In 8 1 SNV ist der Zweck auf die vorgesehene Nutzung des Pferdezentrums gemass
§ 9a BNO ausgerichtet. Dieser umfasst eine gesamtheitlich geplante und gut in die ortliche
Situation am Bauzonenrand eingepasste Nutzung, welche in der Anordnung der Bauten und
Aussenanlagen eine Abstimmung zwischen betrieblichen Anforderungen und topografischen
Verhaltnissen erfordert.

— In 8 2 SNV wird auf die Beilagen zu diesem Planungsbericht hingewiesen. Von diesen ist
das Richtprojekt der Stoos Architekten AG die zentrale Grundlage, worauf sich der Quali-
tatsstandard in § 16 SNV abstiitzt.

Die Baubereiche fiir Hochbauten sind in § 4 SNV definiert und im Situationsplan 1:500 aus-
geschieden. Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung der ober- und unterirdischen Gebaude,
wobei als Ausnahmen § 6 SNV und § 11 SNV erwéhnt sind, um dartiber hinaus Sammelgara-
gen und weitere Nebennutzungen sowie eine Fiihranlage zu erméglichen. Der Begriff Gebaude
lehnt sich an die Ziffer 2.1 geméss BauV, Anhang 1. In jedem Baubereich A, B und C werden
zudem die aus dem Richtprojekt hervorgegangenen Dachformen und -neigungen sowie die we-
sentlichen ortsbaulichen und architektonischen Vorgaben festgelegt. Die Begrenzungen der
Baubereiche und die einzelnen Festlegungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

— Der Baubereich A - aufgeteilt in A1, A2 und A3, um unterschiedliche Hohen definieren zu
kénnen - umfasst den ehemaligen Vielzweckbau. Dessen Stellung, Ausrichtung und typolo-
gischen Merkmale missen weiterhin erkennbar bleiben. Die Planungsabsicht wird durch die
Vorgabe der Dachform (Satteldach) und das eingegrenzte Spektrum der Dachneigung (30°
bis 40°) unterstiitzt. Die Belichtung tber die Dachflachen soll geméss Richtprojekt mit einer
gleichmassigen Perforation erfolgen (z.B. Dachflachenfenster max. 160 x 94 cm, die gleich-
massig uber die ganze Flache verteilt sind und die eine Gesamtflache von hdchstens 80 m?
aufweisen durfen).

— Der Baubereich B ist primar fur eine Mehrzweckreithalle und den dafir erforderlichen Rau-
men vorgesehen. Die Grisse des Baubereiches lasst einen Handlungsspielraum in Richtung
Sidosten von rund 5 m und in Richtung Stdwesten von rund 3 m zu. Damit sich das Volu-
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men ins Gelande und die dorfliche Struktur einpasst, muss die Dachflache eine Neigung von
minimal 15° und einen parallel zu den Héhenlinien verlaufenden First aufweisen. Die Dach-
form wird im Ubrigen offen gelassen. Das Richtprojekt sieht ein Satteldach vor, denkbar sind
allenfalls auch Pultdacher oder Schragdacher mit ungleichmassigen Neigungen. Die Belich-
tung Uber die Dachflachen soll geméass Richtprojekt mit einem durchlaufenden Firstoberlicht
(mit einer Breite beidseits des Firstes von je 2 m) erfolgen mit einer Gesamtflache von
héchstens 180 m”,

— Im Baubereich C werden die Gebaude ebenfalls parallel zu den H6henlinien ausgerichtet.
Der Abstand zwischen den Baubereichen B und C betrégt ca. 13 m, jedoch durften die
Mehrzweckreithalle und die Stallungen infolge der verkehrstechnischen Anforderungen
kaum so nahe aneinander gelegt werden kénnen. In der flachigen Ausdehnung wird inner-
halb des Baubereiches C gegeniiber dem Richtprojekt auf alle Seiten ausser nach Sudosten
ein Handlungsspielraum gewahrt, um die Gebaudeflache im Hinblick auf das Baugesuch al-
lenfalls noch optimierter einpassen zu kénnen. Die Belichtung Gber die Dachflachen soll ge-
mass Richtprojekt mit einer gleichmassigen Perforation erfolgen (z.B. Dachflachenfenster
von max. 160 x 94 cm, die gleichméssig Uber die ganze Flache verteilt sind und die eine Ge-
samtflache von hochstens 60 m? aufweisen dirfen).

Im Rahmen des Baugesuches sind die folgenden Details in der gestalterischen Anforderung zu

berucksichtigen:

1 Rahmen, Randabschlisse usw. der Licht6ffnungen sind so schlank und niedrig wie maglich
zu halten.

2 Die Konstruktionsdetails werden im Massstab 1:20 und die Flachenwirkung im Massstab
1: 100 prazise mit der Baueingabe aufgezeigt, ev. auch Muster 1:1.

3 Es wird am Bau eine Bemusterung vorgenommen mit mindestens 2 Fensterelementen.

Hohenmasse: In 8 5 SNV werden die unterschiedlichen Geb&aude- und Firsthéhen fiir die
Baubereiche festgelegt, welche sich auf das Richtprojekt abstiitzen. Auf Grund der grossen
Gebaudeflachen und dem unregelméassigen Verlauf des Geléndes enthalten die festgelegten
Hoéhen einen Handlungsspielraum in der Grossenordnung von 0.5 m. Die H6hen lassen sich
wie folgt herleiten:

— Baubereich A: Die geplanten Gebdude- und Firsthhen orientieren sich am Bestand des be-
reits vorhandenen Hauptgeb&dudes. In den Sondernutzungsvorschriften wird im Baubereich
A fur die Gebdudehdhe ein Projektierungsspielraum von 0.25 m und fir die Firsthohe von
0.30 m zugestanden, um bei einer energetischen Sanierung eine zusatzliche Warmedam-
mung realisieren zu kdnnen.

— Baubereich B: Geb&dudehohe 7.5 m / Firsthéhe 12 m gemass Richtprojekt.

— Baubereich C: Firsthohe von 8.8 m; Die Gebaudehdhe wird auf 6.5 m festgelegt, um eine
Treppe vom Erdgeschossniveau ins Zwischengeschoss an die Aussenwand legen zu kén-
nen. Damit bleibt eine gentigende lichte Hohe von 2.3 m Uber der Treppe bzw. unter der
Dachschrage Ubrig: Herleitung; Geschosshéhe 3.5 m / Zwischendecke und Dach je 0.35 m.

Baubereich Sammelgaragen / erdiiberdeckte Nutzungen: Dieser in 8 6 SNV definierte Be-
reich ermoglicht, Parkfelder und weitere Nebenrdume in unterirdischen bzw. erdiiberdeckten
Bereichen bis maximal 2.5 m Uber dem gewachsenen Terrain anzuordnen.

Erschliessung und Parkierung: Die Erschliessung muss uber die bestehenden, im Situations-
plan 1:500 bezeichneten Zu- und Wegfahrten erfolgen (8 7 Abs. 1 SNV). Gestltzt auf das Ver-
kehrsgutachten erfolgt die priméare Erschliessung fir die Parkierung und Besucher sowie fir
kleinere Lieferwagen (ber die beiden Anschliisse von der Bergstrasse. Die im Verkehrsgut-
achten ausgewiesenen Verkehrsflachen kénnen privatrechtlich sichergestellt werden. Die im Si-
tuationsplan 1:500 bezeichnete Durchfahrtsoption (8 7 Abs. 2 SNV) ermdglicht, die arealinter-
nen Betriebsflachen im riickwartigen Bereich und den Vorplatz fiir die Anlieferung zu verbinden.
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Die Durchfahrtsoption kann auch als Ein- und Ausfahrt der Sammelgarage von der Bergstrasse
genutzt werden. Der Reservoirweg darf zusatzlich nur fur Materiallieferungen, Pferdetransporter
und temporare Besucherparkplatze benutzt werden (8 7 Abs. 3 SNV). Die Pflichtparkfelder
miissen im Vorplatz- / Vorgartenbereich (maximal 4 oberirdische Parkfelder), innerhalb des
Baubereiches Sammelgarage / erdiiberdeckte Nutzungen und innerhalb der zuldssigen ober-
und unteridischen Gebaude angeordnet werden.. Zusatzliche oberirdische, aber nur temporér
nutzbare Parkfelder fir Besucher sowie fur Pferdetransporter und Anhanger sind auf den areal-
internen Betriebsflachen zuléssig (8 7 Abs. 4 SNV). Als Alternative zu Absatz 4 durfen gesamt-
haft maximal 10 oberirdische Parkfelder auf den arealinternen Betriebsflachen / -platzen und im
Vorplatz- / Vorgartenbereich realisiert werden, sofern damit der Pflichtbedarf mit dem konkreten
betrieblichem Konzept abgedeckt ist (§ 7 Abs. 5 SNV). Die temporér nutzbaren Parkfelder sind
vor allem fiir gréssere Anlasse gedacht. Im Verkehrsbericht wurden dafiir 34 Tage fur Tagun-
gen / Kurse angenommen. Die Lage des offentlichen Fussweges wird im Bauprojekt rechtlich
festgelegt. Es muss eine Mindestbreite von 1.5 m eingehalten werden (8 7 Abs. 6 SNV). Die er-
forderlichen Velo- und Mofaabstellplatze sind innerhalb der Gebaude oder unter Vordachern
anzuordnen (8§ 7 Abs. 7 SNV).

Arealinterne Umgebungsflachen: Gestiitzt auf das Richtprojekt werden in §8 8 bis 10 SNV

und im Situationsplan 1:500 drei Aussenbereiche ausgeschieden:

— Der Vorplatz- / Vorgartenbereich ist im Sinne der Umgebungstypologie im Dorfteil zu ge-
stalten. Es ist eine zurtickhaltende Mdéblierung und Bepflanzung anzustreben. Vorgarten dir-
fen mit niedrigen Sockelmauern eingefasst werden. (8§ 8 SNV).

— Die arealinternen Betriebsflachen / Platze befinden sich um die Baubereiche B und C. Sie
sind als Uberwiegend offene, grosszigige und gegliederte FlAche auszugestalten. Die Be-
triebsflachen kénnen als befestigte, sollen aber soweit mdglich als sickerfahige Flachen ge-
staltet werden, wobei fur den Aufenthalt und fur Begegnungen auch eine angemessene
Ausstattung erwiinscht ist (8§ 9 SNV).

— Die Aussenanlagen Pferdezentrum sind in erster Linie flr die Sandplatze (Paddocks als
temporar zugéngliche Auslaufflachen) bestimmt. Als Bepflanzungselemente sind einheimi-
sche Baume (min. 50 % Hochstammobstbdume) und Straucher als Solitdr und Gruppen zu
pflanzen. Grinflachen sollen temporar auch als Wiese fur die Pferde genutzt werden kén-
nen. Die befestigten Flachen haben sich auf die Sandplatze (Paddocks) und Wegverbindun-
gen zu beschranken (8 10 SNV).

Im Ubergangsbereich Aussenanlagen und Betriebsflachen ist eine ins Gelande integrierte,
Uberdeckte Fuhranlage zugelassen (8 11 SNV).

Okologischer Ausgleich: Die im Situationsplan 1:500 ausgeschiedenen Flachen dienen einem
angemessenen gkologischen Ausgleich: Hochstammbestand (z.B. Nussbdume, Eichen, Obst-
baume) mit mindestens 12 Baumen, Hecken mit standortheimischen Baumen und Straucher

(8 12 SNV). Die geplanten Hecken dienen primar zur optischen Eingliederung der Bauten.

Rickhaltung und Nutzung Dachwasser: Gemass § 13 SNV ist das innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters anfallende Dachwasser zurlickzuhalten oder als Brauchwasser zu nutzen.

8 14 SNV verlangt ein Energiekonzept bei Einreichung des Baugesuchs. Dabei ist der Heiz-
warmebedarf sowie der Bedarf fir Warmwasser bestmdglich mit erneuerbaren Energien zu de-
cken. Somit besteht auch die Mdglichkeit, Solarzellen zu montieren.

In 8 15 SNV werden die Mindestabstande fiir Geruchsimmission definiert, welche auf 24 Pfer-

de (17 Grossvieheinheiten) ausgelegt sind. Zudem wird die ungefahre Lage der Mistsammlung
im Situationsplan 1:500 bezeichnet und im Abs. 2 eine unterirdische Anordnung verlangt.
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Qualitative Anforderungen: Um die nétigen Qualitdten gemass § 21 Abs. 2 BauG / § 8 Abs. 3
BauV zu erreichen, werden in den Sondernutzungsvorschriften verschiedene Massnahmen
festgeschrieben:

— Sorgfaltige Gestaltung der Bauten, innerhalb der einzelnen Baubereiche A, B und C; Dabei
ist insbesondere auf eine gute architektonische Gestaltung und raumliche Wirkung sowie auf
einen guten Bezug zu den Aussenraumen und -anlagen zu achten. Infolge der grossflachi-
gen Gebé&ude und der Lage am Siedlungsrand ist der Ubergang ins Kulturland sanft zu ge-
stalten. Die grossen Gebaudeflachen verlangen nach besonderen Losungen fir die opti-
mierte Belichtung, weshalb gut auf die Dachform und die Nutzung abgestimmte Dachdurch-
briche mit den in § 4 SNV definierten Massvorgaben zugelassen werden sollen. Solarda-
cher diurfen keine Rahmenwirkung aufweisen und Fenstermodule sind so schlank wie mog-
lich zu halten (§ 16 Abs. 1 SNV).

— Das Richtprojekt wird in 8 16 Abs. 3 SNV als Massstab verankert, aus dem sich die gestalte-
rischen Qualitaten ergeben. Diese sind fir die Beurteilung von Bauvorhaben wegleitend.

— Fir die Umgebungsgestaltung der gesamten Anlage ist ein qualifizierter Landschaftsarchi-
tekt beizuziehen (8 16 Abs. 4 SNV).

5 Ergebnisse der Planung

5.1 Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfuhrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben beziiglich der Recht- und Zweckméassig-
keit (8 23 BauG). Der abschliessende Vorprufungsbericht liegt mit Datum vom 25. August 2017
vor.

5.2 Mitwirkung der Bevoélkerung

Die Bevolkerung wird tber die Planungsakten des Gestaltungsplans ,Bicklihof 2017 informiert
und zur Mitwirkung geméss 8 3 BauG eingeladen. Die Mitwirkung der Bevdlkerung findet vom
7. Oktober bis zum 6. November 2017 statt.

5.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwurfe durch die kantonale Behéorde (abschliessen-
der Vorprifungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren bzw. Einwendungsverfahren (§ 24 BauG).
5.4 Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwiirfe werden nach erfolgter 6ffentlichen Auflage dem Gemeinderat zur Be-

schlussfassung vorgelegt (8 25 BauG). Die kantonale Genehmigung des Gestaltungsplanes
~Bucklihof 2017* erfolgt durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (§ 27 BauG).
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6 Zusammenfassung und Fazit

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan ,Bucklihof 2017 werden die Voraussetzungen zur Rea-
lisierung eines gesamtheitlich geplanten und innovativen Pferdezentrums am Bauzonenrand
von Freienwil geschaffen. Gestiitzt auf das Richtprojekt, die betrieblichen Anforderungen und
die topographischen Verhaltnisse wird eine ausserst sorgfaltig gewahlte Anordnung der Bauten
und Aussenanlagen bei gleichzeitiger Berticksichtigung der verkehrstechnischen Anforderun-
gen sichergestellt.

Der Standort fur das Pferdezentrum Bucklihof geht aus einem ehemaligen Landwirtschaftsbe-
trieb hervor, der nicht mehr als solcher genutzt wird und dessen Lage am Siedlungsrand sich
fur diese Nutzung in optimaler Weise eignet. Eine diesbezugliche Nachnutzung ist raumplane-
risch ausserst sinnvoll.

Pferde gehdren seit jeher zur bauerlich gepragten Dorfstruktur von Freienwil. Die Pferdehaltung
mit den damit verbundenen Aktivitdten pragt das Erscheinungsbild des Dorfes Freienwil wie
auch der Kulturlandschaft wesentlich mit. Insofern besteht somit an der Realisierung des Pfer-
dezentrums ein hohes o6ffentliches Interesse.
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