Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates

223 7.91 Umwelt, Raumordnung; Ortsplanung, Revision BNO, Denkmalschuiz

Gestaltungsplan "Biicklihof 2017" - Genehmigung Son-
dernutzungsplan; Einwendungsentscheid; Publikation

Gemeinderat Beat Bachmann tritt in den Ausstand

Ausgangslage

1. Planungsablauf

Die Abteilung Raumentwicklung des Departementes Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau stelite
am 25. August 2017 den abschliessenden Vorprifungsbericht zur Sondernutzungsplanung Gestaltungsplan
,Buicklihof” mit Hinweisen zu und erteilte gleichzeitig die Freigabe zur &ffentlichen Auflage.

Wihrend der Zeit vom 7. Oktober bis 6. November 2017 lagen die Entwiirfe zur Sondernutzungsplanung
,Buicklihof” zur Mitwirkung von jedermann zur Einsichtnahme auf. ‘

Der Projektverfasser hat die Unterlagen zur Sondernutzungsplanung in der Folge zuhanden der 6ffentlichen
Auflage bereinigt. Die Ergebnisse aus der Vorprifung und dem Mitwirkungsverfahren mit 8 Mitwirkungen
sind in den Planunterlagen beriicksichtigt und im Erlduterungsbericht umschrieben.

Die &ffentliche Auflage des Gestaltungsplanes ,Blicklihof” erfolgte in der Zeit vom 15. Juni bis 16. juli
2018.

2. Einwendungen
Wahrend der offentlichen Auflagefrist sind fristgerecht folgende Einwendungen eingegangen:

A

wohNOL,

3, Einwendungsverhandlung
Eine Einwendungsverhandlung hat noch nicht stattgefunden. Der Gemeinderat entscheidet, ob eine Ver-
handlung stattfinden wird.
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Erwdgungen

1. Einwendungen

Nachfolgend werden die Einwendungen aufgefiihrt. Fiir den genauen Wortlaut der Eingaben verweisen wir
auf die jeweiligen Einwendungsschreiben.

1.1
Die Einwen ist fristgerecht eingereicht worden. Die Einwender sind als Eigenttimer

ur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [ un S.

uls). Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse geltend machen

kann.

Anfrag 1. Das Konzept der Verkehrserschliessung ist abzuweisen.

Antrag 2:  Somit ist das Gestaltungsplanverfahren mit einem neuen Verkehrserschliessungskonzept zu
ergdnzen. Erst anschliessend kann iber eine allféllige Genehmigung des Gestaltungsplanes
entschieden werden, v

Antrag 3:  Die Talstrasse, welche im Einbahnverkehr talwirts gefiihrt werden soll, muss aus verkehrs- -
technischen Grinden, wie im Plan dargestellt, mit einer Griinflache unterbrochen und somit
fur den Fahrzeugverkehr gesperrt werden.

Folgende Begriindungen werden aufgefihrt:

Im Zusammenhang mit der Verkehrserschliessung wird auf einen Alternativplan der verkehriichen Er-
schliessung aus dem Jahre 2016 hingewiesen. In diesem Plan wurde der Sicherheit auf diesem Teilsttick
mit der Sperrung, resp. Unterbrechung der Strasse mit einer Griinfliche grosste Beachtung geschenkt.
Dies aus folgenden Griinden: ‘

- Die Talstrasse (Parzelle Nr. 120) ist mit knapp 3 m Breite extrem schmal,
- Das Gefélle von tiber 15% ist sehr geféhrlich und entspricht nicht mehr den Strassenbaunormen.

- Das Verkehrsaufkommen mit geschétzten 25-36 PW Fahren pro Tag kann von dieser sehr steilen und
schmalen Fahrbahn nicht aufgenommen werden.

- Ausserdem dient die Talstrasse hauptsédchlich der Erschliessung des erwdhnten historischen Gebau-
des und muss somit, wie bis heute, im Gegenverkehr bis zur nérdlichen Grenze der Parzelle Nr. 121
fuhren. Fir diese Erschliessung besteht im Ubrigen ein Besitzstandsrecht, auf welches unter keinen
Umsténden verzichtet wird.

- Da die heutige Strasse mit max. 50 cm Abstand an der Gebédudefassade vorbeifihrt, ist ein grosseres
Verkehrsaufkomme, als heute bestehend, aus sicherheitstechnischen Uberlegungen nicht tragbar
und auch nicht verantwortbar.

- Die Erschliessung des Areals ist unter Beriicksichtigung unseres beiliegenden Plans vorzusehen d.h.
Zu- und Wegfahrt fir PW's (ber die Bergstrasse mit gleichzeitiger Anpassung parallel zum Hang.
Diese Massnahme kann sehr gut mit der bestehenden Strasse umgesetzt und problemios in die Um-
gebung eingepasst werden. Die Lésung mit geringfigiger Verbreiterung ist sehr wirtschaftlich und
ohne grossen Ressourcenverlust umzusetzen.

- Die sehr steile und schmale Talstrasse wird vom Areal , Biicklihof” mit einer vorzusehenden Griinfls-
che unterbrochen. Die Talstrasse dient bereits heute der Erschliessung zweier bestehender Zufahrten.
Ein Einbahnregime kann aus sicherheitstechnischen Uberlegungen nicht umgesetzt werden.
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Beurteilung:

Gemdss den Vorgaben von § 9a BNO hat die Erschliessung in erster Linie von der Bergstrasse zu erfolgen.
Die Erschliessung erfolgt zudem (iber bestehende Zufahrten (§ 7 SNV). Im Verkehrsgutachten der 1BV Husler
AG, angepasst vom 05.04.2018, wird der Nachweis der Befahrbarkeit fiir Personenwagen mit einem Ein-
bahnregime unter Beachtung der max. Langsneigung von 15% und den Mandvrierflédchen aufgezeigt und
bestatigt. Mit der Verteilung des Verkehrsaufkommens auf beide bestehenden Wegachsen werden die Im-
missionen vertraglicher.

Das vorliegende Verkehrsgutachten zeigt, dass die geplante Erschliessung normkonform ist. Die Festlegung
des definitiven Verkehrsregimes wird im Baubewilligungsverfahren abschliessend festgelegt. Die Zu- und
Wegfahrt zur Liegenschaft Bergstrasse 32 wird jedoch in beiden Fahrtrichtungen gewdhrleistet sein.

Die Antrége 1-3 kénnen somit abgewiesen werden. Das Verkehrsregime wird im Baubewilligungsverfahren
abschliessend festgelegt, wobei die Zu- und Wergfahrt zur Liegenschaft Bergstrasse 32 in beiden Fahrtrich-
tungen gewahrleistet wird.

1.2 Einwendung G

Die Ei ng ist fristgerecht eingereicht worden. Die Einwender sind als EigentﬂmerF
zur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG] und § 4 Abs. 1
un

auG). Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse geltend machen kann.

—stellen folgende Antrage:

Antrag 1:  Alle Anwesenden der Einwohnergemeindeversammlung vom 19. Juni 2013 wurden irrefih-
rend zu dieser inzwischen mehrmals gednderten Sonderzone informiert. Es ist abzuwégen, ob
nicht eine Beschwerde gegen die Erlduterungen des Gemeinderats in Erwdgung gezogen wer-
den sollte und allenfalls eine neue Abstimmung mit dem aktuellen Projekt von 2018 der Ein-
wohnergemeinde vorgelegt werden miisste. Immer wieder wird von den Herren Burger er-
wéhnt, zum urspriinglichen Konzept zuriickgekehrt zu sein. Das am 19. Juni 2013 vorgelegte
Projekt an der Einwohnergemeindeversammlung hat nichts mehr mit dem heutigen Vorhaben
zu tun. Wie wiirde wohl mit dem aktuellen Informationsstand abgestimmt?

Folgende Begriindung wird aufgefiihrt:

Das erste Projekt entspricht tiberhaupt nicht mehr dem aktuellsten Projekt, das angeblich gleich sein soll
wie das Erste, :

Nachfolgend werden Beispiele von Differenzen festgehalten.

Ergénzend ist zu erwéhnen, am 29. November 2013 wurde an der Einwohnergemeindeversammiung das
Protokoll vom 19. Juni 2013 von der FIKO sowie den anwesenden Stimmberechtigen genehmigt.

Beurteilung:

Massgebend fiir den Gestaltungsplan ist § 9a BNO. Die Bestimmungen ftir die Spezialzone "Bucklihof"
werden darin festgehalten und umschrieben. Der vorliegende Gestaltungsplan hat den Bestimmungen nach
§ 21 BauG / § 8 BauV zu entsprechen. Von den umschriebenen Massen kann der Gemeinderat gemdss Abs.
3 abweichen, sofern die erforderlichen Qualititen gemdass Abs. 2 nachgewiesen werden kénnen. Die ge-
forderten Nachweise liegen vor.

| Der vorliegende Gestaltungsplan entspricht den Bestimmungen geméss § 9a BNO. Das bendtigte Fachgut-
achten zur Beurteilung der gestalterischen Anforderungen (Fachgutachten Marti Partner Architekten und
Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird der bestehende Biicklihof mit der neuen Reithalle und den
Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher Qualitét beurteilt. Somit kann der Antrag abgelehnt werden.

Antrag 2. Der ,Biicklihof” befindet sich nicht am Siedlungsrand.

Folgende Begriindung wird aufgefuhrt:

Theoretisch soll der , Biicklihof” am Siedlungsrand liegen. Wir sind der Meinung, dass er sich in der Realitdt
mitten im Wohngebiet befindet. Auf vier Seiten des Grundstiicks , Blicklihof” grenzen Einfamilienhduser,

< siehe beigelegtes Richtprojekt, rev. Mérz 2017.Dies wird kiinftig zu Konfliktsituationen betreffend Emissio-
b nen fiihren, sei dies durch Mehrverkehr oder Geruch.
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Beurteilung:

Ein Blick auf den Bauzonenplan zeigt, dass das Areal am Rande des Siedlungsgebietes liegt. Der Gestal-
tungsplan enthélt konkrete Aussagen zum Verkehr und zu den Geruchsimmissionsabstédnden, die sich an
die aktuell geltenden Richtlinien halten. Der Antrag 2 kann abgelehnt werden,

Antrag 3: Weil eine Verschdrfung der Mindestabstédnde per Gesetz vorgesehen ist, muss davon abgese-
hen werden, dieses Projekt zu bewilligen.

Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Im Vorpriifungsbericht wird festgehalten, dass zurzeit die Mindestabstdnde (berarbeitet werden und eine
Verschérfung der Vorgaben nicht ausgeschlossen werden kann. Welche Lésungen gibt es fiir den ,worst
case”, wenn dies eintreffen wirde?

Beurteilung:

Die Beurteilung der Mindestabstdnde erfolgt auf den rechtskraftigen und massgebenden gesetzlichen
Grundlagen. Im Vorprufungsbericht wird auf die Anderung hingewiesen, um die Planungssicherheit zu ge-
wahrleisten. Dieser Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Der Antrag kann abgewiesen werden.,

Antrag 4:  Die Pferde verfigen (iber unzureichenden Auslauf.
Folgende Begriindung wird aufgefiihrt:

Das Pferd kann sich in einem Sandpaddock nur unzureichend bewegen und Sozialkontakt ist nur einge-
schrénkt mdglich. Pferde bewegen sich von Natur aus viele Stunden zur Nahrungsaufnahme und leben in
einer Herde. Auf der Weide, nordwestlich der Reithalle, sollen mindestens 12 Hochstammbdume ange-
pflanzt werden. Da bleibt kein hindernisfreier Auslauf fiir die vielen Pferde (ibrig.

Beurteilung:

Es wird festgestellt, dass gemadss abschliessendem Vorprifungsbericht des Kantons (BVURO.15.16) vom 25.
August 2017 die Bestimmungen des Tierschutzes mehr als erfillt werden. Der Antrag kann abgewiesen
werden,

Antrag 5:  Der Erschliessungsbericht entspricht nicht der Realitdt und den Gegebenheiten.
Folgende Begrtindung wird aufgefiihrt:

Solite es sich um ,ein national bedeutendes Zentrum handein”, scheint der Erschliessungsbericht von 1BV
Hisler AG, betreffend Verkehrsaufkommen, nicht realistisch dargestellt. Der motorisierte Verkehr wird mar-
kant zunehmen. Zudem entspricht das Verkehrsaufkommen nicht der Realitét.

Beurteilung:

Das Uberarbeitete Verkehrsgutachten der 1BV Husler AG vom 05.04.2018 geht von realistischen Annahmen
fr die konkret vorgesehene Nutzung aus. Der bestehende Forst- und Landwirtschaftsverkehr muss weiter-
hin aufgenommen werden kénnen. Das Grundverkehrsaufkommen wird aus Sicht des Gemeinderates als
realistisch eingestuft. Es werden somit keine weiteren Anpassungen verlangt. Der Antrag kann abgewiesen
werden.

Antrag 6:  Die restriktive Bauordnung in Freienwil scheint mit den enorm langen Stallungen von 65.25 m
vollends ausgeblendet. Darum scheint eine bauliche Unterbrechung des Pferdeboxendaches
unumgénglich.
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Folgende Begriindung wird aufgefuhrt:

Die Stallungen, welche dreimal so lang wie die bestehende Mehrzweckhalle sind, wéren ein Fremdkérper
im ldndlichen Freienwil.

Beurteilung:

Das bendtigte Fachgutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anforderungen
(Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird der beste-
hende Biicklihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher Qualitat
beurteilt und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorpriifungsbericht vom 25. Au-
gust 2017 keine Vorbehalte und wiirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das geplante Projekt
gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die bendtigten Nachweise zur

~ Einpassung ins Ortsbild einverlangt. Der Antrag kann abgewiesen werden.

Antrag 7:  Wir sind der Meinung, dass die Firsthéhe von 10 m laut § 9 BNO ,Spezialzone Biicklihof”
eingehalten werden muss und kann.

Folgende Begriindung wird aufgefthrt:

Die Einwohnergemeindeversammiung vom 19. Juni 2013 hat einer , Spezialzone Bcklihof” (Teilinderung
Nutzungsplanung) unter diversen Auflagen (6 Punkte) zugestimmt. Es wére nicht korrekt, wenn nun gegen
den Willen des Einwohnergemeindebeschlusses eine Firsthéhe von 12 m toleriert wiirde. Weshalb eine Ab-
weichung von der Regelbauweise im Gestaltungsplan méglich sein sollte, ist nicht nachvollziehbar. Wiirde
an der Grundflache 20 m 1 40 m, wie im Protokoll der EGV 19. Juni 2013 festgehalten, misste die Firsthdhe
wegen der vorgeschriebenen Dachneigung von 30° bis 40° nicht auf 12 m erhéht werden.

Beurteilung:

Das bendtigte Fachgutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anforderungen
(Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird der beste-
hende Biicklihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher Qualitat
beurteilt und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorprifungsbericht vom 25. Au-
gust 2017 keine Vorbehalte und wilrdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das geplante Projekt
gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die benotigten Nachweise zur

‘Einpassung ins Ortsbild einverlangt. Der Antrag kann abgewiesen werden.

Antrag 8: Aus der Bezeichnung ,Wohnteil” geht keine prézise Nutzung hervor. Angaben Uber die
Grundrissnutzung missen ersichtlich sein.

Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Es ist erstaunlich, dass der Dachstock des Okonomiegebéudes ausgebaut werden kann. Bis anhin war keine
Rede davon und auch laut BNO nicht méglich. ‘

Beurteilung:

Die Bezeichnung ,Wohnteil” bezieht sich auf eine Wohnnutzung. Das Nutzungskonzept ist jedoch nicht
Gegenstand des Gestaltungsplanes. Die zuldssige Nutzungen sind in § 9a Abs. 1 BNO beschrieben. Als
Ergénzung wird im Planungsbericht im Abschnitt 3.1 ,Betriebskonzept” die Nutzungen umschrieben. Der
Antrag kann abgewiesen werden.
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Antrag 9:  Der Pferdepaddock muss zwingen innerhalb der Geruchsemissionslinie realisiert werden.
Folgende Begrindung wird aufgefiihrt:

Es ist nicht auszuschliessen, dass Pferde im Paddock ihr Geschéft erledigen. Der Paddock befindet sich aus-
serhalb der Geruchsemmissionslinie. Zudem gehen gemdss Sondernutzungsvorschriften die Geruchsimmis-
sionsabsténde von 17 Grossvieheinheiten (24 Pferde) aus (§ 15 SNV). Weil aber zusitzlich ein Gruppenstall
mit 8 weiteren Tieren vorgesehen ist, misste die Emissionslinie erweitert werden. Weshalb wurden keine
Anpassungen getatigt?

Beurteilung:

Pferdepaddocks mussen die Abstande gemass FAT-Richtlinien nicht einhalten. Der kantonale Vorpriifungs-
bericht bestatigt das (S. 3). Die Planung geht von 24 Pferden aus. Der Gruppenstall fur 8 Pferde wird als
tempordrer Stall ausgewiesen. Der Antrag kann abgewiesen werden.

Antrag 10:  Der Bezug der errechneten Verkehrsbelastung zu derjenigen von 1993-2017 ist nicht reali-
tdtskonform. Die Verkehrssituation, wie sie im Gestaltungsplan fiir damals beschrieben wird,
entspricht nicht den wirklichen Begebenheiten.

Folgende Begriindung wird aufgefuhrt:

Es wird behauptet, dass damals die 10 bestehenden Abstellplétze 26 Fahrten pro Tag auslésten. Dem wi-
dersprechen wir vehement. Die vier kinderlosen Geschwister benutzten ihre zwei Privatautos sehr selten
und hatten wenig motorisierten Besuch. Das Verkehrsqutachten basiert auf den normalen Betriebszeiten.
Der feierabend- und Wochenendverkehr wird nicht dokumentiert.

Mit der bewilligten Uberbauung , Eich” an der Fichstrasse mit 22 Wohneinheiten wird das Verkehrsgutach-
ten an der Bergstrasse und Weiherstrasse vom 5. Mai 2018 wertlos.

Zudem basiert das Verkehrsgutachten vom 5. Mai 2018 auf dem begegnungsfall PWiVelo, was die Mini-
mumbreite der Strasse betrifft. Vermehrt aber werden Transporter und Pferdeanhéinger diese Zufahrts-
strasse befahren und in diesem Fall genligt eine Strassenbreite von 4.20 m nicht.

Beurteilung:

Der uberarbeitete Verkehrsbericht der IBV Hiisler AG vom 05.04.2018 geht von realistischen Annahmen fiir
die konkret vorgesehene Nutzung aus. Die im Verkehrsgutachten angenommenen Werte sind bereits sehr
gering und zwar sowohl im IST-Zustand als auch im betrieblichen Zustand. Entscheidend ist, dass das prog-
nostizierte Verkaufsaufkommen vom bestehenden Strassennetz aufgenommen werden kann. Die Eichstra-
sse hat keinen direkten Einfluss auf das Verkehrsgutachten. Das Grundverkehrsaufkommen wird aus Sicht
des Gemeinderates als realistisch beurteilt. Somit kann der Antrag abgewiesen werden.

Antrag 11: Das wegen eigener wirtschaftlicher Interessen schon wieder eine Anderung der Nutzungspla-
nung stattfinden soll, ist nicht nachvollziehbar. Die Planungsbesténdigkeit bleibt ungewiss, was sich negativ
auf das Vertrauen auswirkt.

Folgende Begrindung wird aufgefihrt;

Uns scheint nach so kurzer Zeit eine erneute Sondernutzungsplanungsénderung unglaubwiirdig. Vor fiinf
Jahren wurde uns an einem Informationsabend weisgemacht, dass dieses Pferdezentrum einzigartig in der
Deutschschweiz sei. Nach knapp zwei Jahren wurde diese Vision jedoch schon mehrmals kopiert und um-
gesetzt. Es muss garantiert werden, dass keine weitere Umnutzung ausser derjenigen zuriick zur Landwirt-
schaftszone mdglich ist, sollte das Projekt nicht rentieren.
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Beurteilung:

Der Gestaltungsplan ist keine Nutzungsplanungsénderung, sondern eine verfahrensrechtliche eigenstandige
Sondernutzungsplanung. Vielmehr ist ein Gestaltungsplan gestiitzt auf § 9a Abs. 2 BNO Pflicht und eine
planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung der geplanten Nutzungen. Ein Nutzungskonzept ist nicht
Gegenstand des Gestaltungsplanes. Die zuldssige Nutzungen sind in § 9a Abs. 1 BNO beschrieben. Die
Zonenkonformitat ist gestiitzt darauf im Baubewilligungsverfahren zu priifen. Zur transparenten Darlegung
der betrieblichen Absichten wurde aber im Planungsbericht ein zusitzlicher Abschnitt (Kapitel 3.1 , Betriebs-
konzept") eingefigt. Eine Zweckdnderung oder Umnutzungen erfordern grundsatzlich eine Baubewilli-
gung. Somit kann der Antrag abgewiesen werden. ’ :

Die Einwendung kann somit gesamthaft abgewiesen werden.

Die Einwendung ist fristgerecht eingereicht worden. Die Einwender sind als Eigentimer

ur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG] und § 4 Abs. 1
und 2 BauG). Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse geltend machen kann.

—stellen folgenden Antrag:

Antrag 1: Der Gestaltungsplan ,Bicklihof” sei nicht zu beschliessen.
Folgende Begriindungen werden aufgefahrt:

VERFAHRENSMANGEL UND ~FEHLER

1. Auflageakten, keine elektronische Akten:
Die Einwender riigen, dass die aufgelegten Akten nicht in elektronischer Form zur Verfligung standen.

Beurteilung:

Die Auflageakten miissen &ffentlich publiziert werden. Ein Rechtsanspruch auf elektronische Daten
besteht jedoch nicht. Somit liegt keine Gesetzesverletzung vor.

2. Unstimmigkeiten:

Bei den aufgelegten Akten wurden Unstimmigkeiten festgestellt. Ein Teil der Akten ist nicht unter-
schrieben. Zudem gibt es verschiedene Daten beim Mitwirkungsbericht. Der abschliessende Vorpri-
fungsbericht verweist auf Akten aus fritheren Verfahren. Daraus ist der Schluss zu ziehen, dass die
kantonalen Grundlagen im derzeit hdngigen Sondernutzungsverfahren nicht gepriift und auch nicht
berticksichtigt worden sind. Es sind derart viele Unstimmigkeiten festzustellen, dass die éffentliche

Auflage mit so gravierenden Verfahrensfehlern behaftet ist, dass sie den gesetzlichen Anforderungen
nicht gendgt und nichtig sind.

Beurteilung: :

« Die im Auflageverfahren vom 15.06.2018 bis 16.07.2018 aufgelegten Akten zeigen, dass das Verfah-
: ren korrekt durchgefiihrt wurde. Inshesondere ist es korrekt, dass der Gestaltungsplan (Situationsplan
und Sondernutzungsvorschriften) nicht unterzeichnet sind, da der Gemeinderat diese Dokumente im

Zeitpunkt der Festsetzung des Gestaltungsplanes, nach Beschluss durch den Gemeinderat, unterzeich-
net. '
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MATERIELLE GESETZESVERLETZUNGEN

1.

Fehlendes 6ffentliches Interesse:

Gestaltungspléne kénnen erlassen werden, wenn ein wesentliches &ffentliches Interesse an der Ge-
staltung der Uberbauung besteht (§ 21 Abs. 1 BauG). Ein éffentliches Interesse fiir das Pferdesport-
zentrum Blicklihof ist nicht ersichtlich. Es handelt sich ausschliesslich um ein privates Interesse der Fa-
milie Burger. In der BNO wurden mit § 9a BNO detaillierte Vorschriften zum Zweck und zur Ausgestal-
tung der geplanten Uberbauung legiferiert. Ein Gestaltungsplan ist somit nicht nétig, sondern vollig
Uberflussig, weil schon die BNO die notwendigen Parameter vorgibt. Der Gestaltungsplan dient ledig-
lich dazu, im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vom Gesetzestext abzuweichen und grassere
Volumina bewilligen zu kénnen.

Beurteilung:

§ 9a Abs. 2 BNO gibt vor, dass als Voraussetzung fir die Uberbauung ein rechtskraftiger Gestaltungs-
plan vorliegen muss. Somit ist das vorliegende Sondernutzungsplanverfahren zwingend notwendig.
Gemadss § 21 BauG / § 8 BauV wird festgelegt, wie Gestaltungspldne von den allgemeinen Nutzungs-
plénen abweichen kénnen. Der vorliegende Gestaltungsplan muss die Rahmenbedingungen gemiss §
21 BauG / & 8 BauV einhalten.

Kein siedlungs- und landschaftsqestalterisches besseres Ergebnis:

Bereits das Gesetz, § 9a Abs. 2 BNO, legt fest, dass sich alle Bauten und Anlagen ,sehr gut in die
landschaftliche und ortshauliche Situation am Siedlungsrand” einfiigen miissen. Fr die erhéhten An-
forderungen gemdss § 21 Abs. 2 BauG fir einen Gestaltungsplan besteht gar kein Platz mehr., Dies
zeigt, dass kein wesentliches 6ffentliches Interesse an der aufgelegten Gestaltungsplanung besteht,
weshalb diese nur schon vom Grundsatz her nicht genehmigungsfahig ist.

Beurteilung:

Der vorliegende Gestaltungsplan muss die Rahmenbedingungen gemiss § 21 BauG / § 8 BauV einhal-
ten. § 8 Abs. 3 BauV schreibt zudem vor, dass bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan der
Gemeinderat aufzuzeigen hat, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterische besseren
Ergebnis fihren. Er beauftragt eine qualifizierte Fachperson mit der Ausarbeitung der Stellungnahmen.
Das benétigte Fachgutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anforderun-
gen (Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG-vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird
der bestehende Biicklihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr
hoher Qualitat beurteilt und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorprifungs-
bericht vom 25. August 2017 keine Vorbehalte und wiirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird,
dass das geplante Projekt gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat
die bendtigten Nachweise zur Einpassung ins Ortsbild einverlangt.

Sportmedizin ist nicht zonenkonform:

Die Spezialzone Biicklihof dient zur Nutzung eines Pferdekompetenzzentrums in den Bereichen Zucht,
Rehabilitation, Forschung und Lehre einschliesslich der betriebsnotwendigen Wohn- und Arbeits-
rdume, so § 9 Abs. 1 BNO. Entweder ist nun Humanmedizin Teil des Betriebskonzepts, oder aber die
kantonale Vorpriifung war fehlerhaft.

Beurteilung:

Aus § 9a Abs, 1 BNO und dem Gestaltungsplanentwurf (§ 3 SNV und Planungsbericht S. 5) ergibt sich,
dass das Pferdekompetenzzentrum die Humanmedizin nicht umfasst.

Gebédudevolumina:

§ 4 SNV definiert die Volumina in den Baubereichen. § 4 Abs. 3 SNV, der den Baubereich B regelt,
grenzt die Gebdudefldche der Reithalle auf das Aussenmass gemdss § 9a Abs. 3 BNO ein (25m auf
45m). Allerdings wird in den SNV die Gebdude- und Firsthéhe ermdglicht, Die fithrt zu einem massiv
grdsseren Volumen, als dies die BNO vorgibt. Noch gravierender ist die Volumenerweiterung im Bau-
bereich C. Das Fachgutachten der Marti Partner Architekten + Planer AG behauptet, dass die Kérnung
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der Bauten gemdss Gestaltungsplan ,in Freienwil heimisch” seien, was unrichtig ist. Die Einwender
erheben den Vorwurf, dass es sich beim Fachgutachten um ein Gefélligkeitsgutachten handelt.

Beurteilung:

Gemdss § 9a BNO Abs. 3 kann der Gemeinderat gréssere Volumen genehmigen, wenn die erforderli-
chen Qualitdten geméss Abs. 2 nachgewiesen werden kénnen. Das benétigte Fachgutachten nach
§ 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anforderungen (Fachgutachten Marti Partner
Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird der bestehende Blicklihof mit der
neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher Qualitat beurteilt und bewer-
tet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorpriifungsbericht vom 25. August 2017 keine
' Vorbehalte und wiirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das geplante Projekt gut in die
Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die bengtigten Nachweise zur Einpas-
sung ins Ortsbild einverlangt. Den Vorwurf des Gefalligkeitsgutachtens kann nicht nachvollzogen
werden.

5.  Erschliessung:

Die Erschliessung ist gesetzeswidrig. Sowohl die fiir die Erschliessung vorgesehene Bergstrasse als auch
der Reservoirweq liegen teilweise ausserhalb des Baugebietes. Erschliessungen Uber Nichtbaugebiet
sind nicht zuldssig. Eine Ausnahme bilden lediglich bewilligungsféhige standortgebundene Bauten aus-
serhalb des Baugebietes. Zu dieser Kategorie gehért der Blicklihof nicht. Ein Teil der zur Erschliessung
vorgesehenen Strassen entsprechen zudem nicht den VSS-Normen. Somit ist eine Bewilligung nur
schon mangels gentigender Erschliessung nach § 32 BauG unzuldssig. Das Verkehrsgutachten weist
zudem den Verkehr durch die Pferdehalter und Reiter und andererseits durch die Pferdetransporter.
Im Verkehrsgutachten fehlt dieser Teil des Verkehrsaufkommen vollsténdig und ist demzufolge zum
Vornherein falsch. '

Beurteilung:

Der (berarbeitete Verkehrsbericht der IBV Hsler AG, angepasst vom 05.04.2018 geht von realisti-
schen Annahmen fir die konkret vorgesehene Nutzung aus. Die im Verkehrsgutachten angenomme-
nen Werte sind bereits sehr gering und zwar sowohl im IST-Zustand als auch im betrieblichen Zustand.
Entscheidend ist, dass das prognostizierte Verkaufsaufkommen vom bestehenden Strassennetz aufge-
nommen werden kann und normkonform ist. Das Grundverkehrsaufkommen wird aus Sicht des Ge-
meinderates als realistisch beurteilt.

6. Immissionen:

Der Gestaltungsplan sieht als Genehmigungsinhalt Geruchsimmissionsabstdnde vor. Gegenliber dem
baugebiet sind 21 m vorgewiesen. Dies ist ungenigend und entspricht nicht den massgebenden FAT-
Richtlinien. Zusammengefasst kann der Gestaltungsplan nicht genehmigt werden, weil der geplante
Betrieb des Pferdesportzentrums gréssere Geruchsimmissionsabstande erfordert, als dies im Genehmi-
gungsinhalt des aufliegenden Gestaltungsplanes vorgesehen ist.

Beurteilung:

Den Geruchsemissionen wird mit gesetzeskonformen Abstdnden Rechnung getragen (FAT-Richtlinien).
Pferdepaddocks miissen die Abstdnde gemdss FAT-Richtlinien nicht einhalten. Der kantonale Vorpri-
fungsbericht bestétigt dies auf Seite 3.

7. Abbruch bestehender Liegenschaften:

§ 1 SNV hélt in Satz 2 fest, dass Altbauten abgerissen werden dlirfen, Dem widerspricht allerdings das
Fachgutachten der Marti Partner Architekten + Planer AG vom 15. Mdrz 2018.

Beurteilung:

§ 1 SNV lassen den Abbruch von Altbauten zu. Der Situationsplan zeigt gemeinsam mit den Son-
dernutzungsvorschriften auf, dass die Bauten in denselben Volumina wieder aufgebaut werden dirfen.
Dies kann somit nicht als Widerspruch ausgelegt werden.
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8.

Planbestindigkeit:

Der abschliessende Vorpriifungsbericht fir die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Teilinde-
rung Blicklihof vom 9. Mai 2016, Seite 2, erhob in Bezug auf die damals vorgesehene Plandnderung
Bedenken wegen des Anspruchs auf Planbesténdigkeit. Damals wére mit dem vorliegenden Projekt
eine Anderung der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung notwendig gewesen. Darauf wurde ver-
zichtet. Das neue Konzept ist offensichtlich massiv grésser als das Konzept von 2013. Der Inhalt des
aufliegenden Gestaltungsplanes ist vom Gesetz nicht gedeckt.

Beurteilung:

Dieser Absatz der abschliessenden Vorpriifung befasst sich mit den Vorgéngerprojekt und den voran-
gegangenen Planungen. Dies sind jedoch keine massgebenden Dokumente fiir die vorliegende Pla-
nung. Nach § 9a Abs. 2 BNO besteht eine Gestaltungsplanpflicht, welche mit der vorliegenden Pla-
nungsunterlagen beurteilt werden soll.

Gestaftungsplan geht (ber die Spezialzone Biicklihof hinaus:

Im aufliegenden Gestaltungsplan ist der Gestaltungsplanperimeter und damit das Baugebiet massiv
Richtung Nordwesten vergrdssert worden. Es handelt sich um einen offensichtlichen Verstoss gegen
das Gesetz, weil ein Gestaltungsplan nur fiir ein rechtskréftig eingezontes Baugebiet beschlossen wer-
den kann. § 12 SNV weist diese rechtswidrige Fliche als , kologische Ausgleichsfliche” aus. Die Aus-
gleichsfldche ist aber nicht im Landwirtschaftsgebiet zu realisieren, sondern in der Bauzone. Die Best-
immungen in § 12 SNV ist auch deshalb rechtswidrig, weil der Gestaltungsplan keine Vorschriften zu
Gebieten machen kann, die ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters geméass BNO und ausserhalb
des Baugebietes liegen.

Beurteilung:

Es gibt keinen rechtlichen Grund, ausserhalb des Baugebiets zonenkonforme Pflanzungen nicht zum
Gegenstand eines Gestaltungsplanes zu machen. Ausserdem ist die getroffene Losung zweckmassig,
da sie den 6kologischen Ausgleich rechtlich verbindlich regeln kann. Dadurch wurde im gleichen Pla-
nungsinstrument auf legitime Art und Weise ein Mehrwert festgelegt.

Die Begriindungen kénnen allesamt abgewiesen werden. Der Antrag kann abgewiesen werden.

1.4 Einwendun

Die Einwendung ist fristgerecht eingereicht worden. Die Einwender sind als Figentiimer
zur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG] und § 4 ADbs.
Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse geltend machen kann.

Die Einwender stellen folgende Antrége:

Antrag 1: Der Gestaltungsplan ,Biicklihof 2017” vom 18. April 2017 sowie die Sondernutzungsvor-

schriften vom 18. April 2017 seien nicht zu genehmigen.

Antrag 2: Unter Kosten- und Entschddigungsfolgen (zzgl. MWST) zulasten der Gemeinde.

~ Folgende Begriindungen werden aufgefiihrt:

a)

Unangemessene Gebdude- und Firsthdhen insbesondere der Reithalle

Abweichend von der Regelbauweise wurde im Gestaltungsplan ,Blicklihof 2017 sowie in § 5 der
Sondernutzungsvorschriften festgelegt, dass die Volumen fir sémtliche Bauten vergréssert wird, indem
die Firsthéhen fir alle Bauten auf Uber 7 m festgesetzt wurde (Bsp. Reithalle Firsthéhe 12 m und
Gebdudehéhe 7.5 m). Somit werden sdmtliche Bauten gegeniiber der von der Gemeinde im Jahr 2013
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b)

o]

als maximal mégliche, genehmigte Variante wesentlich héher ausfallen. Im Planungsbericht werden
die Héhenmasse fiir den Baubereich A und C detailliert hergeleitet. Beztglich der Hohenmasse im
Baubereich B (der Reithalle) wird lediglich auf das Richtprojekt verwiesen. Es ist aufgrund des Konzep-
tes des Pferdezentrums schlicht nicht objektiv begriindbar und nachvollziehbar, weshalb die Reithalle
im Vergleich § 9a Abs. 3 BNO nun 2 m (Firsth6he) bzw. 0.5 m (Gebdudehdhe) und damit wesentlich
hdher sein muss als bislang vorgesehen. Die Héhenmasse der Reithalle werden ohne jegliche Interes-
sensabwdgung erweitert und in den aufgelegten Dokumenten fehlen die Erfduterungen génzlich, wel-
che die Abweichungen von der Regelbauweise rechtfertigen wiirden.

Beurteilung:

Im Planungsbericht ist erldutert, wie mit dem Gestaltungsplan das geméss § 21 Abs. 2 BauG zu erzie-
lende siedlungs- und landschaftsgestalterisch bessere Ergebnis erreicht wird (insbesondere Planungs-
bericht S. 7 und 16). Gemass § 9a BNO Abs. 3 kann der Gemeinderat grossere Volumen genehmigen,
wenn die erforderlichen Qualitdten geméss Abs. 2 nachgewiesen werden kénnen. Das benétigte Fach-
gutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anforderungen (Fachgutachten
Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird der bestehende Blick-
lihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher Qualitét beurteilt
und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorprifungsbericht vom 25. August
2017 keine Vorbehalte und wirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das geplante Projekt
gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die bendtigten Nachweise
zur Einpassung ins Ortsbild einverlangt. Das Richtprojekt hat sich an die BNO, insbesondere an die
zuldssigen Gebdudeabmessungen zu halten. Die Abweichungen der Gebdudehdhen sind ein Resultat
aus sorgféltiger Abwdgung der Bedrfnisse des Grundeigentiimers, der architektonischen Qualitét so-
wie der guten Einordnung ins Landschaftsbild.

Massive Beeintrichtigung des Ortsbildes von Freienwil und Nichterfillung der Qualitdtsanforderungen

Es ist unbestritten, dass sich die Spezialzone Blcklihof nicht in der Ortsbildschutzzone befindet. Aller-
dings befindet sie sich in unmittelbarer Ndhe davon und grenzt teilweise direkt daran an. Es erscheint
allerdings seltsam und schlicht unangebracht, dass ein derart gigantisches Bauprojekt mit der Reithalle
und den Stallungen mit den bekannten Dimensionen unmittelbar neben der Ortsbildschutzzone zu
stehen kommen soll. Direkt neben dem Blickiihof ist man von Gesetzes wegen darauf bedacht, das
charakteristische Orts- und Strassenbild zu erhalten und die traditionellen und historisch wertvollen
Bauten zu schlitzen sowie Neubauten sorgféltig einzuordnen. Gleichzeitig besteht offenbar die Bereit-
schaft der Gemeinde, angrenzend an die Ortsbildschutzzone ein gigantisches Bauprojekt zu genehmi-
gen, das mit seinen enormen Dimensionen ganz und gar nicht in das charakteristische Ortsbild passt.
Inwiefern sich die vorgenannten extravaganten bzw. massiven Bauten gut in die landschaftliche und
ortsbauliche Situation einfiigen, entbehrt sich jeder Logik und wird in den vorliegenden Unterlagen
auch nicht naher erldutert. Es ist offensichtlich, dass die ausgefallenen und gegeniiber der von der
Gemeinde im Jahr 2013 als maximal festgelegten Volumen vergrésserten Bauten einzig im Eigeninte-
resse der IG Bucklihof liegen und nicht dem &ffentlichen Interesse dienen. Der Gestaltungsplan ,,Blick-
lihof 2017" sowie die Sondernutzungsvorschriften sind daher auch aus diesem Grund nicht zu geneh-
migen. :

Beurteilung:

Die Abweichungen der Gebdudehdhen sind ein Resultat aus sorgfaltiger Abwéagung der Bediirfnisse
des Grundeigentimers, der architektonischen Qualitdt sowie der guten Einordnung ins Landschafts-
bild. ‘

Erschliessung

Ob die verkehrstechnischen Anforderungen fir die Erschliessungsstrassen (Reservoirweg und Wei-
herstrasse) gewdhrleistet sind, ist dusserst fraglich bzw. kann aufgrund der vorhandenen Unterlagen
nicht beurteilt werden. Der Gestaltungsplan ist daher nicht zu genehmigen.

Beurteilung:

Gemadss § 9 Abs. 5 BNO hat die Erschliessung in erster Linie von der Bergstrasse zu erfolgen. Dies ist
mit 8 7 SNV gewdhrleistet. Das Verkehrsgutachten der 1BV Hisler AG, angepasst vom 05.04.2018
zeigt, dass diese Losung normkonform ist. Die ausnahmsweise Erschliessung liber den Weiherstrasse
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~ Reservoirweg ist derart selten, dass keine Verdnderungen an den Strassen nétig sind. Der kantonale
Vorprifungsbericht macht zudem keine Vorbehalte. Die Erschliessung geméass Gestaltungsplan ist
sachgerecht und zulassig.

d)  Massiv hdhere Verkehrsbelastung

Wie dem Verkehrsgutachten entnommen werden kann, beruhen die spezifischen Verkehrspotentiale
auf den Annahmen des Bauherrn, womit dem Gutachten faktisch die erforderliche Objektivitat fehlt.
Die Einwender gehen von einer massiven Verkehrszunahme (iber die Weiherstrasse und den Reservoir-
weg aus, welche wesentlich h6her ausfallen kénnte als die konservativen Schitzungen des Bauherrn.
Der Gestaltungsplan ist daher nicht zu genehmigen.

Beurteilung:

Der Gberarbeitete Verkehrsbericht der 1BV Hiisler AG, angepasst vom 05.04.2018 geht von realisti-
schen Annahmen fir die konkret vorgesehene Nutzung aus. Die im Verkehrsgutachten angenomme-
nen Werte sind bereits sehr gering und zwar sowoh! im IST-Zustand als auch im betrieblichen Zustand.
Entscheidend ist, dass das prognostizierte Verkaufsaufkommen vom bestehenden Strassennetz aufge-
L nommen werden kann.

e)  Einhaltung von feuerpolizeilichen Schutzmassnahmen (wohl) nicht gewéhrleistet

Die Einwender gehen davon aus, dass die feuerpolizeilichen Schutzmassnahmen hinsichtlich des neu
zu erstellenden Pferdezentrums ungeniigend sind. Nach ihrem Kenntnisstand dtirfte sich in der ndhe-
ren Umgebung kein Hydrant befinden.

Beurteilung:
Die feuerpolizeilichen Anforderungen sind allesamt im Baubewilligungsverfahren zu erfiillen.

) § 5 der Sondernutzungsvorschriften Biicklihof (SNV)

Es existiert kein objektives, sachliches Kriterium, weshalb die Geb&ude- und Firsthéhe im Baufeld B
aufgrund des gednderten Konzepts auf 7.5 m bzw. 12 m erhéht werden miisste. Die Gebaudehéhe
ist fir das Baufeld B bei 7 m und die Firsthéhe bei 10 m zu belassen. Andernfalls ist § 5 SNV nicht zu
genehmigen,

Beurteilung:
Siehe Beurteilung zu Begriindung a) und b).

g)  § 16 der Sondernutzungsvorschriften Biicklihof (SNV)

Gemdss § 16 Abs. 3 SNV werden die Anforderungen an eine ortsbaulich, architektonisch und aussen-
rdumlich gut gestaltete Uberbauung vom Richtprojekt der Stoos Architekten AG vom Mérz 2018 er-
fillt. Wie bereits aufgezeigt wurde, ist dies nicht der Fall. Das Bauprojekt hat enorme Ausmasse, welche
das bestehende Ortsbild empfindlich beeintréchtigen. § 16 Abs. 3 SNV ist daher nicht zu genehmigen.

Beurteilung:
Siehe Beurteilung zu Begriindung a).

Die Einwendung kann damit gesamthaft abgewiesen werden.

1.5 Einwendung

Die Einwendung ist fristgerecht eingereicht worden. Der Einwender ist als ElgentumerW
inwendung legitimiert (§ 42 lit. a VerwaItungsrechtspﬂegegesetz v

. Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse geltend machen kann.
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Der Einwender stellt folgende Antrdge:

Antrag 1: Es sei festzustellen, dass die vom 15. Juni 2018 - 16. Juli 2018 erfolgte Publikation des Ge-

staltungsplanes , Biicklihof 2017 nicht den gesetzlichen Anforderungen entspricht und un-
ter Vorbehalt der Gutheissung von Antrag 2 wiederholt werden muss.

Antrag 2: Der vom 15. Juni 2018 — 16. Juli 2018 offentlich aufgelegte Gestaltungsplan .Buicklihof

2017" sei nicht zu genehmigen.,

Antrag 3: Eventualiter sei der Gestaltungsplan ,Biicklihof” zur Uberarbeitung zurckzuweisen.

Folgende Begriindungen werden aufgefihrt:

1.

Fehlerhafte Publikation bzw. fehlerhafte Rechtsgrundlage

§ 9 Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Freienwil der die Grundlage fiir den projektbe-
zogenen Gestaltungsplan bilden soll, ist via die Homepage der Gemeinde Freienwil nicht greifbar. Die
auf der Homepage aufgeschaltete Fassung der BNO enthélt keinen § 9a BNO. Der im Planungsbericht
wiedergegebene Wortlaut von § 9a BNO ist trotz unzahliger Hinweise auf Seiten Einwender erneut
unvollsténdig und damit falsch. Der Gemeinderat hat dies jetzt endlich erkannt, zieht aber die falschen
Schiiisse, anstatt die Nichtigkeit oder das Nichtbestehen der Einzonung mangels gehoriger Genehmi-
gung zu beachten, wie er die eigentlich von Amtes wegen msste, schickt er dem Regierungsrat eine
angepasste Bestimmung zur Genehmigung und fahrt mit seinem Verfahren unbeirrt weiter, um das
privat initiierte Projekt durchzusetzen. Wie bereits in der Mitwirkung zu diesem Gestaltungsplan fest-
gehalten ist die Umzonung, da der falsche Artikel zur Genehmigung an den Regierungsrat gesendet
wurde, nichtig. Die Auflage vom 15. Juni 2018 ist rechtswidrig, weil die giiltige gesetzliche Grundlage
nicht abgebildet resp. unklar ist und damit der Leser tber deren effektiven Inhalt getduscht wird. Damit
entspricht die Auflage nicht den gesetzlichen Vorgaben. Sie ist unter Vorbehalt der Gutheissung des
Antrags 2 zu wiederholen.

Beurteilung:

In der Einwendung wird richtigerweise festgehalten, dass das Verfahren um Genehmigung des verlo-
rengegangenen Satzes, welcher an der Gemeindeversammlung vom 19.06.2013 Beschlossen wurde
(§ 9 Abs. 4) nachtraglich in Gange gesetzt wurde. Unabhéngig davon halten sich sowohl der Gestal-
tungsplan wie auch das Richtprojekt an diese von der Gemeindeversammlung genehmigte Erganzung
von § 9 Abs. 3. Der zustindige Kreisplaner hat diese Ergénzung erhalten.

Ungeniigende Einordnung

Das Projekt Spezialzone Biicklihof wurde der Bevélkerung von Freienwil 2013 als Vorhaben im dffent-
lichen Interesse vorgestellt, fiir welches eine bedingte Einzonung von rund 1.26 ha Landwirtschaftsland
erforderlich sei. Die jingste Planvorlage der privaten Bauherrschaft (G estaltungsplan , Blicklihof 2017")
gibt vor, sich auf die urspriinglich dem Volk unterbreiteten Dimensionen und Zwecke der Anlage be-
sonnen zu haben und die Vorgaben von § 9a BNO umzusetzen. Im Verhdltnis zum Projekt 2013 sieht
sie jedoch in Bezug auf diverse relevante Parameter eine Volumen und Nutzungsintensivierung vor.
Das vorliegende Fachgutachten erweckt ebenfalls den Anschein eines Parteigutachtens. Interessanter-
weise gehdrte die Beurteilung des FAT-Abstandes nicht zum Fachgutachten. Die Bauten kénnen aber
hinsichtlich Einordnung nur dann beurteilt werden, wenn man weiss, wo sie erstellt werden kénnen.
Der Fachbericht dussert sich dazu nicht. Ebenso wenig &ussert er sich zur Einhaftung des Grenzabstan-
des gegentiber unserer Liegenschaft sowie zum Fehlen der notwendigen Bepflanzungsbreite fir Sicht-
schutzhecken in der Héhe von bis zu 6 m.

Beurteilung:

Der vorliegende Gestaltungsplan muss die Rahmenbedingungen gemass § 21 BauG / § 8 BauV einhal-
ten. § 8 Abs. 3 BauV schreibt zudem vor, dass bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan der
Gemeinderat aufzuzeigen hat, wie diese zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterische besseren
Ergebnis fithren. Er beauftragt eine qualifizierte Fachperson mit der Ausarbeitung der Stellungnahmen.
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Die Stellungnahme ist mit dem Entwurf &ffentlich aufzulegen. Die Stellungnahme der Marti Partner
Architekten und Planer AG vom 15.03.2018 wurde 6ffentlich publiziert. Die Stellungnahme bestétigt
das siedlungs- und landschaftsgestalterische bessere Ergebnis (§ 21 Abs. 2 BauG). Die Stellungnahme
weist als Fazit auf, dass der bestehende Biicklihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem
Ensemble von sehr hoher Qualitdt erweitert wird. Das BVU macht im abschliessenden Vorprifungsbe-
richt vom 25. August 2017 keine Vorbehalte und wiirdigt, dass das geplante Projekt gut in die Land-
schaft integriert werden kann.

3. Nichterfiillung der Qualitdtsanforderungen (§ 9a Abs. 2 und 3 BNO) sowie Verletzung des sensiblen
Ortsbildes

Das Erfordernis der sehr guten Qualitdt muss bereits durch den projektbezogenen Gestaltungsplan
gesichert werden. Das ergibt sich in aller Deutlichkeit aus § 9a Abs. 2 BNO, der statuiert, dass ein
Gestaltungsplan zu erlassen ist, in welchem eine gesamtheitlich geplante Anordnung und architekto-
nische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der Aussenrdume mit sehr guter Qualitit gesichert
wird und die Nutzungsverteilung in funktional tiberzeugender Weise geregelt ist. Daraus erfolgt zwin-
gend, dass der Gestaltungsplan eine Beurteilung der Themen architektonische Gestaltung bzw. Ein-
ordnung und Nutzungsverteilung bzw. sowie auch das Betriebskonzept enthalten muss. Der Gestal-
tungsplan muss, um diesen Anforderungen zu entsprechen, Lage, Grésse, Materialisierung, Dachge-
staltung, konkrete Nutzungen etc. der Bauten, Anlagen und Umschwung verbindlich festlegen. Die
Beurteilung der architektonischen Gestaltung und rdumliche Wirkung kann somit nicht erst im nach-
folgenden Baubewilligungsverfahren beurteilt werden. Ob der Gestaltungsplan das hohe Qualitétser-
fordernis erfullt, muss durch eine unabhéngige Fachbegutach tung erstellt werden. Das Parteigutachten
gussert sich lapidar, dass das die massiven Abweichungen zu einem siedlungs- und landschaftsgestal-
terisch besseren Ergebnis fiihrt, setzt sich aber mit einer kleineren Dimensionierung nicht auseinander.

Die Parkierung im Vorgartenbereich in direkter Nachbarschaft zum geschlitzten Ortshild widerspricht
dem Gebot der sehr guten Einordnung und verletzt das sensible Ortsbild. Im gesamten Gestaltungs-
planperimeter sind undefinierte Aussenanlagen fiir den Aufenthalt und die Erholung zugelassen. So-
weit Bauten ausserhalb der vorgesehenen Baubereiche zugelassen werden sollen, sind diese konkret
im Gestaltungsplan zu bezeichnen. Eine beliebige Méblierung widerspricht der Anforderung an den
Gestaltungsplan, da eine sehr gute Einordnung zu garantieren ist. Die Einzdunung der Sandpaddock
ist fiir die Erscheinung der Anlage wesentlich. Die SNV legen lediglich die maximale Hohe der Einziu-
nung fest, nicht die farbliche und materielle Ausgestaltung der Umzédunung.

Beurteilung:

Die Einordnung mit den Qualitdtsanforderungen wurden bereits unter Punkt 2 beurteilt. Die vorlie-
gende Planung erfillt die Anforderungen eines Gestaltungsplanes nach § 21 BauG / § 8 BauV. Die
Auseinandersetzung beztiglich Anordnung und Gestaltung in Bezug zum vorliegenden Richtprojekt ist
sach- und phasengerecht. Der Gestaltungsplan ,Biicklihof 2017 ist bereits ein projektspezifischer Ge-
staltungsplan, enthdlt aber in einzelnen Bereichen noch geniigend Spielraum, um planerisch und ar-
chitektonisch noch bessere Lésungen nicht zu verunméglichen. Die Verweisung auf die Priifung von
detaillierten Ausgestaltungen, Farbgebung und Materialisierung im Baubewilligungsverfahren ist stu-
fengerecht,

4.  Verletzung von Abstandsvorschriften zur Parzelle des Einwenders

Der vom Gemeinderat festzusetzende Gestaltungsplan kann die zwingenden Grenzabstinde nicht ab-
dndern (§ 26 BNO). Im Projekt wird festgehalten, dass geméss 1 SNV ein Gebéude abgebrochen und
ein Neubau realisiert werden soll. Der Bauherr kann sich bei Neubauten aber nicht auf den Bestandes-
schutz berufen und den Grenzabstand ohne Zustimmung und entgegen dem Wortlaut des Gesetzes
derart reduzieren. Ausserdem ist bei einem Abbruch die Bepflanzung auf der ganzen Lénge der ge-
meinsamen Grenze bis zur TraufhShe vorzunehmen (siehe Begrindung 1). Dies ist mit dem festgeleg-
ten Baufeld A jedoch nicht méglich. Dies ist eine Abweichung von der Regelbauweise und muss fach-
lich begrindet werden. Diese liegt jedoch nicht vor. Soweit also die an der Grenze zur Parzelle des
Einwenders stehenden Bauten abgebrochen werden, haben Neubauten den gesetzlichen Grenzab-
stand zu wahren.
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Beurteilung:

Die Neubauten halten sich an die Baufelder und Baubereiche. Die im Gestaltungsplan festgelegten
Baubereiche ersetzen die Grenzabstinde der BNO. Dies ist insbesondere ein Grund fir das Ausarbeiten
eines Gestaltungsplanes.

5, Nichterfillung der durchgehenden optischen wirksamen Bepflanzung entlang der nordéstlichen Par-
zellengrenze (§ 9a Abs.4 BNO).

Gemdss § 9a Abs. 4 BNO muss eine optisch wirksame Bepflanzung bis zur Trauflinienhéhe der angren-
zenden Bauten realisiert werden. Der Gestaltungsplan verbrieft weder eine durchgehende Bepflanzung
noch kann diese auf der Breite von einem Meter blickdicht ausgestaltet werden. Die norddstliche
Parzellengrenze endet dann auch nicht in der Mitte der Parzelle.

Beurteilung:

in der Einwendung wird richtigerweise festgehalten, dass das Verfahren um Genehmigung des verlo-
rengegangenen Satzes, welcher an der Gemeindeversammlung vom 19.06.2013 beschlossen wurde
(§ 9 Abs. 4) nachtréglich in Gange gesetzt wurde. Unabhdngig davon halten sich sowohl der Gestal-
tungsplan wie auch das Richtprojekt an diese von der Gemeindeversammiung genehmigte Erganzung
von § 9 Abs. 3. Der zustindige Kreisplaner hat diese Ergdnzung erhalten.

6. Ungentigender 6kologischer Ausgleich (§ 9a Abs. 4 BNO)

Die Vorgaben in § 12 SNV geniigen nicht bzw. die Vorgaben sind nicht korrekt umgesetzt. Der Min-
destbestand an Bdumen wie auch weitere Elemente fiir eine sehr gute Einordnung mussen im Gestal-
tungsplan festgeschrieben werden. Die erforderlichen hecken mdssen in erforderlichen Dimension im
Plan eingetragen werden und die Beweidung des Ausgleichsperimeters ist in einem Konzept darzule-
gen.

Beurteilung: ‘

~ Im Gestaltungsplan werden verbindlich grossfldchige, optisch wirksame und ¢kologisch hochwertige
Bereiche stufengerecht gesichert.

7. Verletzung des Vorsorgeprinzips (§ 39 BNO)

| Da das konkrete Projekt mit dem Gestaltungsplan weitestgehend festgelegt wird, muss bereits im Ge-
staltungsplanverfahren eine umfassende Abkldrung der Umweltauswirkungen des Vorhabens stattfin-
: den. Hierfir ist ein verbindliches Betriebskonzept unerldsslich.

1 Ohne Betriebskonzept kdnnen die verkehrlichen Auswirkungen, die Geruchsimmissionen, der Park-
i platzbedarf etc. nicht geprtift werden.

Beurteifung:

Verkehrliche Auswirkungen, Geruchsimmissionen und Parkplatzbedarf werden im Gestaltungsplan

: stufengerecht behandelt und mit den entsprechenden Fachgutachten dargelegt (bspw. Verkehrsgut-
' achten). Ein Betriebskonzept ist auf dieser Stufe nicht zwingend nétig, da die Zonenkonformitdt im
Baubewilligungsverfahren geprift werden muss. Zur transparenten Darlegung der betrieblichen Ab-
sichten wurde aber im Planungsbericht ein zusatzlicher Abschnitt eingefugt (Kapitel 3).

8. FAT-Abstédnde

Es fehlen nachvollziehbare Grundlagen fiir die eingetragenen geringen Geruchsemmissionsabstande.
Fiir die Geruchsimmissionen ist irrelevant, ob die Stallungen permanent zugénglich sind. Massgebend
ist, dass diverse Anlagen, die bei den Abstdnden berlicksichtigt geblieben sind, faktisch dem sténdigen
Aufenthalt von Tieren dienen. Die maximal zuldssige Anzahl Tiere und ihre Aufenthaltsorte auf der
Anlage, welche die Grundlagen der Abstandsfestlegung sind, ist im Gestaltungsplan zu fixieren. Nur
so kann der FAT-Abstand und die Einhaltung der Abstandsvorschriften geprift werden.
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Beurteilung:

Den Geruchsemissionen wird mit gesetzeskonformen Abstanden Rechnung getragen (FAT-Richtlinien).
Pferdepaddocks miissen die Abstande gemass FAT-Richtlinien nicht einhalten. Der kantonale Vorpri-
fungsbericht bestétigt dies auf Seite 3.

9. Fehlende Regelungen und Widerspriiche

Der Gestaltungsplan muss u.a. Nutzungsvorschriften statuieren, die sicherstellen, dass der Biicklihof
im Sinne der behaupteten &ffentlichen Interessen an Forschung, Lehre etc. genutzt wird. Es ist zu
statuieren, dass die Einzonung entschidigungslos dahinféllt, wenn die in § 9a BNO statuierte Nutzung
bis im Herbst 2020 nicht realisiert, spater nicht umgesetzt oder aufgegeben wird. Féllt die Einzonung
dahin, hat der Eigentlimer auf eigene Kosten den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen. Dieses
Rever ist im Grundbuch anzumerken. Es ist die Pflicht festzulegen, sémtliche Dachflichen durch inte-
grierte Solaranlagen zur Produktion von erneuerbarer Energie zu verwenden.

Beurteilung:

Die Nutzungen sind in der BNO definiert. Im Gestaltungsplan wird nicht davon abgewichen. Die Si-
cherstellung des o6ffentlichen Interesses wurde in § 9a BNO festgelegt. Die Rahmenbedingungen fir
eine Umsetzung sind in § 9a Abs. 6 entsprechend festgelegt. Was bereits im § 9a BNO geregelt ist,
muss nicht zusatzlich in den Sondernutzungsvorschriften festgeschrieben werden. Die BNO legt bereits
ein Revers fest, Die Sondernutzungsvorschriften enthalten Vorgaben zur Gestaltung von Solaranlagen
und zur Verwendung eines bestméglichen Anteils erneuerbarer Energien. Diese Bestimmungen sind
sachgerecht und bengtigen keine Verscharfung.

Die Begriindungen und Antrdge kdnnen allesamt abgewiesen werden.

1.c N

Die Einwe ist fristgerecht eingereicht worden. Der Einwender ist als Grundeigentimer
jedoch nicht zur Einwendung legitimiert, da keine Sichtdistanz vorhanden ist, Luft-

Aufgrund der fehlenden Néahe wird auf die Einwendung nicht eingetreten.

-

Die Einwepdung ist fristgerecht eingereicht worden. Der Einwender is
. zur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG] und § 4 Abs. 1
au@). Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse geltend machen kann.

Der Einwender stellt folgende Antrége:

Antrag 1: Das Richtprojekt muss verbindlich alle Masse, Abstdnde und Volumina darstellen, den heu-
tigen BNO Maxima entsprechen und somit eindeutig und unverriickbar sein als Teil des Ge-
staltungsplanes. Eine Flexibilitdt von bis zu 20% ist durch den Gemeinderat nicht zu gewéh-
ren, héchsten 10-20 cm Abweichung.

Folgende Begriindung wird aufgefiihrt:

Das Richtprojekt scheint in keiner Art und Weise verbindlich zu sein. Die Firsthéhen der Gebédude sind um
mehr als 2 m oder fast um eine Etage hoher im Vergleich zur BNO. Es sind die normalen Héhen der BNO
als MaximalhGhen einzusetzen. Es wird offensichtlich, dass das Richtprojekt etwas anderes zur Schau ge-
ben soll, als was dann im Baugesuch stehen wird und umgesetzt werden soll,
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Beurteilung:

Gestiitzt auf § 9a Abs. 3 BNO und § 8 BauV sind Abweichungen in einem Gestaltungsplan ausdricklich
méglich. Die Abweichungen werden im Planungsbericht ausgewiesen und mit einem Fachgutachten beur-
teilt. Im Baubewilligungsverfahren muss nach dieser Vorgaben projektiert werden. Das Richtprojekt ist rich-
tungsweisend auszulegen und stufengerecht. Gestitzt darauf wurden die Festlegungen im Gestaltungsplan
und in den Sondernutzungsvorschriften festgelegt. Somit kann der Antrag abgelehnt werden.

Antrag 2: Die maximale Anzahl von Stallungsplatzen und Pferden ist im Gestaltungsplan mit 24 Stal-
lungspldtzen und Pferden zu benennen und ist verbindlicher Teil des Gestaltungsplanes,
ohne Toleranzen.

Folgende Begrindung wird aufgefhrt:

In den neu aufgelegten Pldnen taucht plotzlich eine mégliche, temporére Stallung auf. Hier wird offensicht-
lich wiederum eine Hinterttire gesucht, um eine Vergrésserung schon vorzubereiten.

Beurteilung:

Die Anzah! Pferde wird in § 15 SNV mit 17 Grossvieheinheiten festgelegt. Dies ist einzuhalten. Somit kann
der Antrag abgelehnt werden.

Antrag 3.1: Das Verkehrsgutachten ist zu Uberarbeiten. Insbesondere muss die Berechnungsgrundlage
von 2016 / 2017 genommen werden und nicht von vor 12 Jahren und mehr Jahren.

Antrag 3.2: Der unterste Teil der Bergstrasse (Badenerstrasse bis Dorfstrasse) darf nicht als Zufahrts- und
Versorgungsstrasse fiir den Gewerbebetrieb Pferdezentrum Bucklihof verwendet werden, da
er auf Landwirtschaftsgebiet ist und zusatzlich zu wenig breit ist. Der Reservoirweg und die
Weiherstrasse sind ebenfalls fur diese Verkehrsaufkommen nicht geeignet und ebenfalls teil-
weise auf Landwirtschaftsgebiet. Das Verkehrsgutachten ist diesbeziiglich neu zu Gberarbei-
ten und fachlich durch den Kanton neu zu begutachten.

Antrag 3.3: Das Verkehrsgutachten ist diesbeziiglich zu Uberarbeiten, neu zu beurteilen, aufzulegen und
zu pritfen, indem als Vergleich gleiche Pferdezentren, mit Referenzen (Fakten und Adressen)
genommen werden und nicht , Pferdehéfe und Reithéfe”.

Folgende Begriindungen werden aufgefdhrt:

Seit rund 10 Jahren ist der Biicklihof kein landwirtschaftlicher Betrieb mehr. Die Annahme der Zu- und
Wegfahrten sind hier schlichtweg falsch. Die Bergstrasse ist nicht 5 m breit, sondern nur max. 3.5 m (Teil
Badenerstrasse bis Dorfstrasse). Diese Strasse ist fir das hier verlangte Verkehrsvolumen und Grdsse der
Transportfahrzeuge nicht geeignet. Zudem liegt diese Strasse im Landwirtschaftsgebiet und darf nicht zur
Versorgung eines Gewerbebetriebes benutzt werden. Alle Zufahrtsstrassen gemdss Verkehrsgutachten sind
in ihrem heutigen Zustand nicht fiir die Erschliessung des Biicklihofs geeignet. Im Verkehrskonzept werden
Annahmen, Vergleiche und Grundlagen ,Pferdehdfe und Reithéfe” herangezogen. Die ist ein fundamenta-
ler Fehler. Bei einem Pferdetherapiezentrum sollen die Pferde nur zeitlich beschrénkt, mit mdglichst kurzer
Dauer da leben, somit muss es zwingendermassen wesentlich mehr Pferdetransportverkehr geben. Damit
ist auch mit mehr PW Verkehr zu rechnen, da die Besitzer einen besseren Umgang mit ihren Pferden erlernen
sollen.

Beurteilung:

Die Annahme des Ausgangsstandes aus dem friiheren Landwirtschaftsbetrieb ist plausibel und fachlich rich-
tig. Entscheidend ist, dass das vorhandene Strassennetz das prognostizierte Verkehrsaufkommen aufzuneh-
men vermag. Das vorliegende Verkehrsgutachten der IBV Hiisler AG, angepasst vom 05.04.2018, zeigt auf,
dass die geplante Erschliessung normkonform ist. Die Festlegung des definitiven Verkehrsregimes wird im
Baubewilligungsverfahren abschliessend festgelegt. Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurde die
Frage der Nutzung des Reservoirweges als ehemalige Hofzufahrt (auch Zufahrt Eichbrunnenhof) bereits
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abgehandelt. Es handelt sich hierbei um eine seit langem bestehende asphaltierte Hofzufahrt und diente
vorab auch dem Bucklihof. Somit kann der Antrag 3 abgelehnt werden.

Antrag 4: Das Verkehrsgutachten ist als Ganzes abzulehnen.
Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Bei diesemn Verkehrsgutachten handelt es sich um ein Gefélligkeitsgutachten. Es fallt auf, dass es bei den
kritischen Punkten immer wieder beschénigende Worte gibt und Ausnahmeregelungen schon gleich als
Losung dazugegeben werden. Zudem wird als Ausgangslage nicht der IST-Zustand genommen. Im Weiteren
werden die LKW-fahrten fiir die Versorgung des Pferdetherapiezentrums wesentlich unterschdtzt,

Beurteilung:

Die Annahme des Ausgangsstandes aus dem fritheren Landwirtschaftsbetrieb ist plausibel und fachlich rich-
tig. Entscheidend ist, dass das vorhandene Strassennetz das prognostizierte Verkehrsaufkommen aufzuneh-
men vermag. Das vorliegende Verkehrsgutachten der 1BV Husler AG, angepasst vom 05 04, 2018 zeigt auf,
dass die geplante Erschliessung normkonform ist.

Antrag 5: Es muss vertraglich und verbindlich verbrieft sein, dass keine Umnutzung stattfinden kann
und wird. Zu dem Zweck muss in Mietvertrdgen mit Dritten eindeutig der Zweck eines Miet-
verhaltnisses definiert sein. Zudem gehort auch generell in den Gestaltungsplan eine Maxi-
malaufenthaltsdauer der Pferde im Therapiezentrum.

Folgende Begrindung wird aufgefiihrt:

Diese Sondernutzungszone ist fiir ein Pferdetherapiezentrum gemacht worden. Der Zweck dieser Nutzung
darf einzig ein Pferdetherapiezentrum sein. Es ist zu beflrchten, dass hier eine kriechende Umnutzung
stattfinden solltkann.

Beurteilung:

Ein Nutzungskonzept ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplanes. Die zuldssige Nutzungen sind in § 9a
Abs. 1 BNO beschrieben. Die Zonenkonformitat ist gestutzt darauf im Baubewilligungsverfahren zu priifen.
Zur transparenten Darlegung der betrieblichen Absichten wurde aber im Planungsbericht ein zusétzlicher
Abschnitt (Kapitel 3.1 ,Betriebskonzept) eingefiigt. Eine Zweckinderung oder Umnutzungen erfordern
grundsatzlich eine Baubewilligung.

Antrag 6: Das Stalldach muss 2 mal durchbrochen werden, entweder komplett oder durch eine Ver-
tiefung im Dach zwischen den 3 Stallgebduden und als verbindliche Tatsache im RlchtprOJekt
und Gestaltungsplan eindeutig planerisch und textlich fixiert sein.

Folgende Begriindung wird aufgefuhrt:

Es erstaunt, dass hier auf ein so langes, gerades und nicht unterbrochenes Dach geplant und unterstitz
wird. Die Aussagen des Architekten und die Bestétigung der Gutachterin, dass sich dieses lange Dach qut
in die Gesamtumgebung einpasse, sind kaum haltbar. Das Fachgutachten scheint zudem ein Gefélligkeits-
gutachten zu sein und dabei wird auch der Wunsch und Wille der Bauherrschaft missachtet. Gerade die
bekannten und bestehenden langen, gerade Dicher in Freienwil sind doch sehr unschén und ein Fremd-
korper.

Beurteilung:

Mit den beantragten Massnahmen ist nicht sicher gestellt, dass eine architektonisch bessere Lésung ent-
steht. Im Planungsbericht ist erldutert, wie mit dem Gestaltungsplan das gemdss § 21 Abs. 2 BauG zu
erzielende siedlungs- und landschaftsgestalterisch bessere Ergebnis erreicht wird (insbesondere Planungs-

Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates Freienwil Seite 18 von 27



Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates

bericht S. 7 und 16). Das bendtigte Fachgutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalteri-
schen Anforderungen (Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor.
Darin wird der bestehende Biicklinof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von
sehr hoher Qualitat beurteilt und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorprafungs-
bericht vom 25. August 2017 keine Vorbehalte und wiirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das
geplante Projekt gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die bendtigten
Nachweise zur Einpassung ins Ortsbild einverlangt.

Antrag 7:  Die Dachform ,Satteldach” und die Neigung sind im Gestaltungsplan textlich und im Richt-
plan zeichnerisch und textlich eindeutig zu fixieren.

Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Die présentierten Modelle und Pléne sowie das. Richtprojekt zeigen ausschliesslich Sattelddcher. Im Pla-
nungsbericht wird nun aber textlich darauf hingewiesen, dass die Dachform offen sein soll. Sind somit auch
Pult- und sogar Flachddcher méglich?

Beurteilung:

Die Dachform , Satteldach” ist in den SNV im Baubereich A festgelegt. Jedoch fehit far den Baubereich A3
eine entsprechende Festlegung. Im Baubereich B und C sind nur die minimalen Dachneigungen festgelegt.
Die Dachformen sind im Richtprojekt festgelegt und diese Regelung wird absichtlich offen gehaiten (auch
Pultdacher moglich). Dies ist ausdriicklich gewollt.

Antrag 8: Auf eine Unterniveaugarage und eine Unterkellerung, ausser bei den bestehenden Funda-
menten, ist zu verzichten. Unterniveaubauten sind im Gestaltungsplan auszuschliessen. Zu-
dem muss in diesem Gestaltungsplan rechtverbindlich sichergestellt sein, dass fur diese Son-
dernutzungszone keine weitere Umnutzung erlaubt und zulassig ist, sondern einzig ein Rick-
bau zum friheren Zustand durch Rickfihrung in Landwirtschaftsland. Die Bauherren sind
verpflichtet die daftir bengtigten monetéren Mittel in einer Art von .Mieterdepot” zu hin-
terlegen.

Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Es wurde wertvolles Landwirtschaftsland fir eine Sondernutzung umgezont. Das damalige Richtprojekt
hatte keine Tiefgarage und viel weniger Terrainverdnderungen. Bei einer solchen Zone muss es aber mdglich
sein, das Land wieder in seinen urspriinglichen Zustand zuriickzufihren. Die Finanzierung eines allfélligen
Riickbaus muss gesichert werden.

Beurteilung:

Umnutzungen erfordern grundsatzlich eine Baubewilligung, womit das Anliegen sichergestellt ist. Grund-
satzlich handelt es sich um eine Bauzone, in welcher eine Unterniveaubaute bewilligungsfahig ist mit dem
Ziel, méglichst wenig oberirdische Parkfelder zu erhalten. Insgesamt sind alle aufgeworfenen Fragen Ge-
genstand des Baubewilligungsverfahrens.

Die Frage einer Sicherstellung der Riickbaukosten missen nicht im Gestaltungsplan geregelt werden, da
insbesondere das Revers in der BNO festgelegt ist.

Die Begriindungen und Antrge kénnen allesamt abgewiesen werden.

181

Die Einwendung ist fristgerecht eingereicht worden. Die Einwenderin ist als EigentUmeW
zur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG] un
" auG). Zur Einsprache legitimiert ist, wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse geltend machen
kann. :
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Die Einwenderin stellt folgende Antrage:

Hauptantrag: Der Gestaltungsplan mit Richtprojekt ist zuriickzuweisen. Eventualiter ist er gemdss unten
nachgefiihrten Detailantrdge zu (iberarbeiten.

Folgende Begrindung wird aufgefihrt:

Weder die Topographie (Hanglage) noch die Lage im Dorf noch die Zonendefinition eignen die Parzellen
fiir die geplante Projektgrdsse und -massivitét. Die weiteren Begriindungen ergeben sich aus den folgenden
Detailantragen.

Antrag 1: Der Gestaltungsplan ist dahingehende zu (iberarbeiten, dass unterirdische Bauten nur fir
kleine betriebliche Anlagen in rickbaubarem Ausmass, wie Mistsammelgrube, vorgesehen
werden kénnen. Unterirdische Garagen und Betriebsrdume sind nicht zugelassen. Das Richt-
projekt ist zu tberarbeiten, dass dafiir keine resp. minimale Versiegelung und Verdichtung
des Bodens erforderlich ist und die Fruchtbarkeit des Bodens nicht zerstért wird. Eine An-
siedlung des Projektes in der Gewerbezone zu priifen.

Folgende Begriindung wird aufgefiihrt:

Die Parzelle , Biicklihof” liegt am Hang. Das Richtprojekt weist grossflichige, gestufte Einebnungen auf, die
zu einer sehr grossen Terrainverénderung des gréssten Teils der Parzelle fiihrt. Die Teildnderung der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO) fiir die Spezialzone ,Blicklihof” legt fest, dass die Einzonung hinféllig wird
und die Parzelle wieder zur Landwirtschaftszone wird, wenn das Pferdekompetenzzentrum nicht mehr als
Betrieb gefihrt wird (§ 9a Abs. 6 BNO). Durch das Pferdekompetenzzentrum diirfen daher keine Verénde-
rungen und Bauten verursacht werden, die einer Riickbaubarkeit entgegenstehen. Terrainverdnderungen in
der Landwirtschaftszone widersprechen dem Grundsatz, dass die Fruchtbarkeit des Bodens dauerhaft zu
erhalten ist (Art. 1 USG). Der Gestaltungsplan weist einen sehr grossen Bereich fiir unterirdische Bauten,
Tiefgarage und diverse Betriebsrdume auf. Die genehmigte Teilinderung der BNO fiir die Spezialzone , Biick-
lihot” sieht keine unterirdischen Bauten vor. Es ist nicht stufengerecht, eine Tiefgarage und weitere unter-
irdische Gebdudeteile im Rahmen des Gestaltungsplanes festzulegen. Zudem wdre im Falle einer betriebli-
chen Aufgabe des Pferdekompetenzzentrums ein so grosses unterirdisches Bauwerk de facto nicht mehr
rickbaubar. Eine Nutzung wieder als Landwirtschaftszone wére damit nicht mehr méglich. Somit sind un-
terirdische Gebdude oder ~teile im Widerspruch zum § 9a Abs. 6 BNO (Bauten und Anlagen, welche tiber
die Bestimmungen der Landwirtschaftszone hinausgehen, miissen nach ihrer betrieblichen Aufgabe zurtick-
gebaut werden).

Beurteilung:

§ 9a Abs. 6 BNO besagt, dass die Einzonung dahin féllt, wenn die Nutzung innerhalb der Spezialzone
,Blcklihof” nicht zu wesentlichen Teilen innerhalb von 7 Jahren ab Rechtskraft realisiert wurde. Die Spezi-
alzone wird wieder zur Landwirtschaftszone, Bauten und Anlagen, welche tber die Bestimmungen der
Landwirtschaftszone hinausgehen, missen nach ihrer betrieblichen Aufgabe zuriickgebaut werden. Somit
wurde festgehalten, wie der Ablauf zu erfolgen hat. Der Riickbau von Bauten und Anlagen, welche tber
die Bestimmungen der Landwirtschaftszone hinausgehen, wird im Bewilligungsverfahren entsprechend ver-
fugt. Es gilt im Baubewilligungsverfahren ebenfalls zu priifen, ob die Erstellung der wesentlichen Nutzung
bis zum Ablauf der Frist umsetzbar ist. Die Planung von unterirdischen Bauten und Anlagen ist im Gestal-
tungsplan stufengerecht. Auch hier wird ein allfélliger Ruckbau nach Beendigung der zonenkonformen
Nutzung im Baubewilligungsverfahren entsprechend verftigt.

Antrag 2: Die Ergebnisse aus dem Verkehrsqutachten sind dahingehend zu berticksichtigen, dass der
Gestaltungsplan mit dem Richtprojekt abgewiesen wird. Eventualiter sind die irrtimlich ge-
troffenen falschen Annahmen zu korrigieren und das Verkehrsgutachten ist entsprechend
den untenstehenden Begrindungen zu iiberarbeiten. Die réumlichen und finanziellen Kon-
sequenzen aus der Verkehrsfihrung und -zunahme fiir die Gemeinde sind aufzuzeigen und
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geeignete Massnahmen, wie negative Konsequenzen fir das Dorf vermieden werden kon-
nen, sind vorzuschfagen.

Folgende Begriindung wird aufgefthrt:

Zwischen dem ,Biicklihof” und der Landstrasse liegt das Dorf Freienwil, so dass es fiir eine intensive Er-
schliessung quasi im Weg liegt. Das Verkehrskonzept sieht vor, dass Besucher und Kunden mit PW und
Kleinlastwagen (ber die Bergstrasse zufahren, wéhrend Anlieferung und Pferdetransport Uber die
Dorfstrasse und den Reservoirweg zufahren. Der IST-Zustand des Verkehrsgutachtens der IBV Husler AG
geht von falschen Annahmen aus. Die Erschliessung Uber die Bergstrasse fihrt teilweise, im Teilstick zwi-
schen Landstrasse (Badenerstrasse) und Dorfstrasse, (iber die Landwirtschafszone fihrt. Eine Erschliessung
von, wenn auch bedingten, Bauzonen (iber Landwirtschaftszonen ist nicht zuldssig. Fir den Betriebsverkehr
liegen Betriebsannahmen zu Grunde, welche im Text nicht erliutert werden (Annahmen im Anhang als
kleingedruckte Angaben bei den Berechnungstabellen). Der Betriebsverkehr fir die Versorgung der bis zu
32 Pferde soll detailliert ausgewiesen werden, damit auch fir die Behérden, die dem Gestaltungsplan und
dem Richtprojekt zustimmen sollen, eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fur den zu erwartenden
Mehrverkehr zur Verfiigung steht. Die Verkehrszunahme wird stérker sein als im Verkehrsgutachten ange-
nommen. Fiir die Bergstrasse wird mit einem DTV ist = 193 und einem DTV neu = 254 eine Verkehrszunah-
men von + 32 % und nicht wie im Gutachten errechnet von 17 %. Fiir den Reservoirweg wird eine unplau-
sible Verkehrsabnahme prognostiziert. Dies beruht auf der irrtiimlichen Annahme eines Ist-Zustandes von 3
taglich genutzten Parkpldtzen auf der Reservoirstrassenseite eines aktiven Landwirtschaftsbetriebes Blck-
lihof. Die Strassenbreite auf dem Reservoirweg ist zu schmal fiir den Begegnungsfall Pferdetransporter mit
Fussgédnger, Velos oder PW’s. Die Bergstrasse ist im unteren Teil ebenfalls sehr schmal, was zu Komplikati-
onen fiihren kann. Erschwerend kommt noch hinzu, dass rein rechtlich der Erschliessungsverkehr gar nicht
(ber die dstliche Bergstrasse gefiihrt werden darf, es jedoch de facto so geschehen wiirde. Uber kurz oder
lang wére mit einer Verbreiterung der Bergstrassen zu rechnen. Flir die Gemeinde wiirde dies zusdtzliche
Kosten zur Folge haben. Das Projekt, bei dem jetzt bereits absehbar ist, dass aufgrund des Begegnungsfalls
es zu gefahrlichen Begegnungen fiihren kann, kann so nicht unterst(tzt werden.

Beurteilung:

Die Annahme des Ausgangsstandes aus dem friiheren Landwirtschaftsbetrieb ist plausibel und fachlich rich-
tig. Entscheidend ist, dass das vorhandene Strassennetz das prognostizierte Verkehrsaufkommen aufzuneh-
men vermag. Das vorliegende Verkehrsgutachten der IBV Husler AG, angepasst vom 05.04.2018, zeigt auf
dass die geplante Erschliessung normkonform ist. Die Festlegung des definitiven Verkehrsregimes wird im
Baubewilligungsverfahren abschliessend festgelegt. Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung wurde die
Frage der Nutzung des Reservoirweges als ehemalige Hofzufahrt (auch Zufahrt Eichbrunnenhof) bereits
abgehandelt. Es handelt sich hierbei um eine seit langem bestehende asphaltierte Hofzufahrt und diente
vorab auch dem Buicklihof. Somit kann der Antrag abgelehnt werden.

Antrag 3: Die Anzahl Pferde, die sich gleichzeitig auf dem Hof aufhalten werden, ist eindeutig festzu-
legen. Auslauf ist fiir alle eingestallten Pferde vorzusehen.

Folgende Begriindung wird aufgeflhrt:

Die vorgelegten Sondernutzungsvorschriften sehen 17 Grossvieheinheiten (GVE) vor, welche wohl etwa 24
Pferden entsprechen. Im Planungsbericht wird in Kap. 3.1 d) auch erwéhnt, dass etwa 20-24 Pferde aufge-
stallt werden. Allerdings wird auch ein Gruppenstall erwéhnt, in dem bis zu 8 Pferden tempordar unterge-
bracht werden kénnen. Hier ist unklar, was temporar bedeutet, ausserdem kann das nicht dberprift wer-
den. Es ist daher klarer, die Gesamtzahl der Pferde festzulegen, die sich gleichzeitig in dem Pferdezentrum
befinden dtirfen. Ausserdem sind nur noch 16 Ausléufe bei der Stallung vorgesehen, aber 24 Boxen sind
geplant. Damit kénnen nicht alle Pferde draussen sein. Das Projekt resp. Betriebskonzept ist diesbeziglich
nochmals zu (berpriifen. '
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Beurteilung:

Die Anzahl Pferde wird in § 15 SNV mit 17 Grossvieheinheiten festgelegt. Dies ist einzuhalten. Die Nutzung
und das Betriebskonzept werden im anschliessenden Baubewilligungsverfahren abschliessend gepriift. Das
Tierschutzgesetz muss zudem eingehalten werden. Geméss kantonalen Vorpriifungsbericht vom 25. August
2017 ist das Tierschutzgesetz eingehalten (Vorprifungsbericht S. 3).

Antrag 4: Der Gestaltungsplan und das Richtprojekt sind dahingehend zu (berarbeiten, dass die Ge-
bdudehdhen gemdss § 9 a BNO eingehalten werden.

Folgende Begrindung wird aufgefiihrt:

In der genehmigten Spezialzone ,,Blicklihof" sieht § 9a BNO vor, dass die Reithalle eine Geb&udehdhe von
7 m und eine Firsthdhe von 10 m einzuhalten hat. Ausser dem Hauptgebdude mtissen alle anderen Hoch-
bauten innerhalb einer Firsthéhe von 7 m realisiert werden. Die deutlich héheren Firsthéhen werden damit
gerechtfertigt, dass der § 9a BNO erlaubt, dass gréssere Volumen gestiitzt auf den Gestaltungsplan méglich
sind. Es erstaunt, dass aus dieser Méglichkeit, die Variationen bei grosseren Baufeldern zulassen soll, plétz-
lich ein zwingendes Recht abgeleitet wird. Vom Planungsbeginn an (2013), diirfte die Bauherrschaft klare
Vorstellungen gehabt haben, was fiir einen betrieb sie dort aufbauen wollen. Maximale Planungsfreiheit zu
gewdhren ist daher in diesem Fall weder erwiinscht, noch niitzlich oder notwendig. Es ist nicht einzusehen,
dass bei dem privaten Projekt , Biicklihof” eine deutliche Abweichung bei den Firsthohen zugestanden wird,
die bei den grossen Gebdudeldngen auch stark das Ortsbild beeinflusst wird.

Beurteilung:

Gemadss § 9a BNO Abs. kann der Gemeinderat gréssere Volumen genehmigen, wenn die erforderlichen
Qualitaten gemdss Abs. 2 nachgewiesen werden kénnen. Das bendtigte Fachgutachten zur Beurteilung der
gestalterischen Anforderungen (Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018)
liegt vor. Der bestehende Buicklihof wird mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble
von sehr hoher Qualitat beurteilt. Somit kann der Antrag abgelehnt werden.

Antrag 5: Die Lange der Stallung ist durch eine Dreiteilung der Geb&udlichkeiten aufzulockern.
Folgende Begriindung wird aufgefihrt:

Die Ldnge des Stallgeb&udes variiert in den verschiedenen Planungsphasen. Waren es anfdnglich zwei klei-
nere Gebdude, wurde es zwischenzeitlich ein 100 m langes Gebdude, nun sind 66 m vorgesehen. Ein so
langes Gebdude scheint sehr massiv und einténig. Da die Architektursprache im Zusammenhang mit langen
Gebduden oft von einer ruhigen Ausstrahlung spricht, méchte ich darauf hinweisen, dass durch eine Un-
terteilung des langen Stallgeb&udes der ruhige Charakter erhalten bliebe, aber das Gebdude etwas aufge-
lockert und nicht so massiv daherkdme.

Beurteilung:

Im Planungsbericht ist erlautert, wie mit dem Gestaltungsplan das geméss § 21 Abs. 2 BauG zu erzielende
siedlungs- und landschaftsgestalterisch bessere Ergebnis erreicht wird (insbesondere Planungsbericht S. 7
und 16). Das benétigte Fachgutachten nach § 21 Abs. 2 BauG zur Beurteilung der gestalterischen Anfor-
derungen (Fachgutachten Marti Partner Architekten und Planer AG vom 15.03.2018) liegt vor. Darin wird
der bestehende Buicklihof mit der neuen Reithalle und den Stallungen zu einem Ensemble von sehr hoher
Qualitdt beurteilt und bewertet die Einordnung positiv. Das BVU macht in seinem Vorprifungsbericht vom
25. August 2017 keine Vorbehalte und wiirdigt, dass im Richtprojekt aufgezeigt wird, dass das geplante
Projekt gut in die Landschaft integriert werden kann. Somit hat der Gemeinderat die bendtigten Nachweise
zur Einpassung ins Ortsbild einverlangt.
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Antrag 6: Der Planungsbericht beschreibt, dass im Baubereich B (Reithalle) und C (Stallung) die Dach-
form offen gelassen wird. Die Dachformen sind bereits im Gestaltungsplan festzulegen.

Folgende Begriindung wird aufgefuhrt:

Das Richtprojekt sieht fiir alle Gebéudlichkeiten Sattelddcher vor, was dem Erscheinungsbild von Freienwil
sehr gut entspricht. Dennoch wird im Planungsbericht fiir den Baubereich B (Reithalle) und C (Stallung)
darauf hingewiesen, dass die Dachform offen sein soll und dass auch Pultddcher oder Schrdgdécher mit
ungleichméssiger Neigung méglich sein soffen. Bei den anderen Baubereichen werden keine Angaben dazu
gemacht. Pultdicher kénnen optisch durchaus wie Flachdécher wirken, was keinesfalls erwinscht wére.

Beurteilung:

Die Dachform ,Satteldach” ist in den SNV im Baubereich A festgelegt. Jedoch fehlt fiir den Baubereich A3
eine entsprechende Festlegung. Im Baubereich B und C sind nur die minimalen Dachneigungen festgelegt.
Die Dachformen sind im Richtprojekt festgelegt und diese Regelung wird absichtlich offen gehalten (auch
Pultdicher moglich). Dies ist ausdriicklich gewollt. '

Antrag 7: In den Plinen ist deutlicher hervorzuheben, ob der bestehende Blicklihof bestehend aus
Wohnhaus und Scheune, vollstindig abgerissen werden soll oder erhalten bleibt. Zudem
sollte in Erwédgung gezogen werden, ob eine Bestandssicherung des Wohnhauses mit
Scheune in die Sondernutzungsvorschriften auszunehmen ist.

Folgende Begriindung wird aufgeflhrt:

In den Plénen des Richtprojektes sieht man nicht, ob der bestehende heutige , Biicklihof” vollsténdig abge-
rissen werden soll. Gerade die Ansichten suggerieren, dass das bestehende Wohnhaus und Scheune so
belassen werden wie sie heute sind. Auch die textlichen Beschreibungen als ,Umbau Wohnhaus” und ,Um-
bau Gkonomieteil” lasst vermuten, dass der Bauernhof als Gebdude erhalten bleibt. Es soll deutlich und
verstandlich beschrieben werden, was zugelassen sein soll und was im Richtprojekt konkret geplant ist.

Beurteilung:

Die Neubauten halten sich an die Baufelder und Baubereiche. Die im Gestaltungsplan festgelegten Baube-
reiche ersetzen die Grenzabstidnde der BNO. Dies ist insbesondere ein Grund fiir das Ausarbeiten eines
Gestaltungsplanes.

Antrag 8: Die Breite dieses Fussweges ist auf 1.20 m zu begrenzen.
Folgende Begrindung wird aufgefuhrt:

Der 6ffentliche Fussweg ist auf Verlangen des Kantons auf 2 m verbreitert worden. Dies scheint etwas breit
zu sein. Es ist nicht erforderlich, dass ein Kreuzen von Kinderwagen oder Rollstiihle zu berticksichtigen ist.
Eine Beschrénkung auf 1.20 m Breite wiirde die Begehbarkeit auch mit Rollstuhl und Kinderwagen ermdg-
lichen und wiirde den Flichenverbrauch auf das NGtigste reduzieren.

Beurteilung:

Gemdss abschliessendem Vorpriifungsbericht (BVURO.15.16) des Kantons vom 25. August 2017 wird eine
Mindestbreite des Fussweges von 2.0 m verlangt. Der Gemeinderat stiitzte die Forderung der Mitwirker und
des Kantons und verlangt eine Mindestbreite von 2.0 m. Daran wird nun festgehalten.

Die Begriindungen und Antrage konnen allesamt abgewiesen werden.
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.

Die Einwendung ist fristgerecht eingereicht worden. Der Einwender ist als Grundeigentiimer -
jedoch nicht zur Einwendung legitimiert (R

Aufgrund der fehlenden Néhe wird auf die Einwendung nicht eingetreten.
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Beschluss

1. Folgende Einwendungen bzw. Antrage werden durch den Gemeinderat gemdss den vorstehenden
Erwdgungen abgewiesen:

2. Auf folgende Einwendungen wird geméss den vorstehenden Erwdgungen aufgrund der fehlenden
Legitimation nicht eingetreten: '

3. Folgende Einwender haben keine Mitwirkung eingereicht und werden nicht zu einer Einwendungsver-
handlung eingeladen, da der Gemeinderat keine Einigungsinhalte erkennt. Gemdss den vorstehenden
Erwédgungen werden die Antrdge abgewiesen: '

4. Aus den Einwendungen gehen keine Anderungen hervor. Die Sondernutzungsplanung ,Bucklihof
2017 wird durch den Gemeinderat Freienwil beschlossen.

5. Der Entscheid tiber die Genehmigung zur Sondernutzungsplanung ,Blicklihof 2017 wird im amtli-
chen Publikationsorgan vom 15.11.2018 sowie im Amtsblatt vom 16.11.2018 publiziert mit folgen-
dem Text:

Sondernutzungsplanung , Blicklihof 2017"; Genehmigung

Der Gemeinderat hat am 24.09.2018 die Sondernutzungsplanung , Blicklihof 2017 (Gestaltungsplan)
gemdss § 25 Abs. 3 BauG beschlossen. Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse hat, kann gegén
diesen Beschluss innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit der amtlichen Publikation im
Amtsblatt bei der Rechtsabteilung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Entfelderstrasse 22,
5001 Aarau, Beschwerde fiihren.

- Die nicht erstreckbare Beschwerdefrist von 30 Tagen beginnt am Tag nach der Publikation im Amtsblatt
des Kantons Aargau zu laufen. Organisationen gemdss § 4 Abs. 3 Baugesetz (BauG) sind ebenfalls
berechtigt, Beschwerde zu fiihren. Wer es unterlassen hat, im Einwendungsverfahren Einwendungen
zu erheben, obwohl! Anlass dazu bestanden hétte, kann den vorliegenden Entscheid nicht mehr an-
fechten (§4 Abs. 2 BauG).

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, das heisst, es ist

a) aufzuzeigen, wie die Rechtsabteilung entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

Auf eine Beschwerde, welche diesen Anforderungen nicht entspricht, wird nicht eingetreten. Eine Ko-
pie des angefochtenen Entscheids ist der Beschwerdeschrift beizulegen. Allfdllige Beweismittel sind zu
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bezeichnen und soweit méglich einzureichen. Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko
verbunden, das heisst, die unterliegende Partei hat in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebe-
nenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu bezahlen. Die Beschliisse und die einschidgigen Akten
kénnen wahrend der Beschwerdefrist auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden.

Mit der Genehmigung Gestaltungsplans , Biicklihof 2017 wird fir die in den Plinen festgelegten, im
dffentlichen Interesse liegenden Werke das Enteignungsrecht erteilt (§ 132 Abs. 1 Baugesetz, BauG).

Spatestens nach Ablauf der 30-tégigen Frist wird die beschlossene Vorlage dem Departement Bau,
Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung, Aarau, zur Einleitung des Genehmigungsverfah-
rens Obermittelt.

Rechtsmittelbelehrung

1.

2.

Gegen diesen Beschluss kann bei der Rechtsabteilung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt,
Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau, Beschwerde gefiihrt werden.

Die nicht erstreckbare Beschwerdefrist von 30 Tagen beginnt am Tag nach der Publikation im Amtsblatt
des Kantons Aargau zu laufen. Die Publikation erfolgt im Amtsblatt vom 16.11.2018 oder in der Fol-
genummer. Bei der Berechnung der Beschwerdefrist wird der Tag der Publikation nicht mitgezahlt.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, das heisst, es ist
a) anzugeben, wie die Rechtsabteilung entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen unter Ziffern 2 bis 4 nicht entspricht, wird nicht
eingetreten.

Eine Kopie des angefochtenen Entscheids ist der Beschwerdeschrift beizulegen. Allféllige Beweismittel
sind zu bezeichnen und soweit méglich einzureichen.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst, die unterliegende Partei
hat in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu be-
zahlen.

Die Beschliisse und die einschldgigen Akten kénnen wahrend der Beschwerdefrist auf der Gemeinde-
kanzlei eingesehen werden.
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Protokollauszug an

Aktenablage o

5423 Freienwil, { 2, Nov. 2018

GEMEINDERAT FREIENWIL

gindeammann ﬁ indeschreiber

Robert Miller Manuel Brunner
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