Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates
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153 7.90 Umwelt, Raumordnung; Bauwesen allgemein

Genossenschaft Weisser Wind, ¢/o Urs Rey, Dorfstrasse 26, 5423 Frei-
enwil — Baugesuch Ersatzneubau, Umbau und Renovation ,Weisser
Wind” Grundstilick Nr. 90, Dorfstrasse 11 — Baubewilligung

Ausstand: Robert Miiller, Gemeindeammann

I.  SACHVERHALT

1. Die Gesuchsteller beabsichtigen, auf dem Grundstlick Nr. 90 das bestehende Gebdude Nr. 41 ,Gast-
haus zum weissen Wind” umzubauen und zu renovieren. Im Gebdude sollen ein Restaurant, ein Fest-
saal und eine Kita sowie zwei Wohnungen neu Platz finden. Die Parkpldtze sind entlang der Strasse
auf den Parzellen Nr. 90 vorgesehen.

2. Das Baugesuch ging am 5. April 2016 bei der Gemeinde ein. Die ¢ffentliche Auflage erfolgte in der
Zeit vom 7. April bis 6. Mai 2016. Wéhrend der Auflagefrist gingen gegen das Bauvorhaben zwei
Einwendungen ein:

- Sandro Moser und Andrea Riegg, Dorfstrasse 20, 5423 Freienwil
- Hannes Burkard, Ehrendingerstrasse 16b, 5423 Freienwil

3. Das Bauvorhaben liegt gemdss rechtskraftigem Bauzonenplan in der Dorfzone und im generellen
Gestaltungplan Gber die Ortsbildschutzzone.

4. Das Baugrundstlick grenzt an den Dorfbach.

Der Gemeinderat hat das Baugesuch gestiitzt auf § 63 des kantonalen Baugesetzes (BauG) an das
Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung fir Baubewilligungen, zur Prifung und Er-
teilung der erforderlichen Zustimmung weitergeleitet.

Ist fir eine Baute die Bewilligung oder Zustimmung kantanaler oder eidgendssischer Behdrden erfor-
derlich, so darf der Gemeinderat das Baugesuch nur gutheissen, wenn diese Bewilligung oder Zu-
stimmung vorliegt. Der Gemeinderat er6ffnet seinen Entscheid in der Regel gleichzeitig und gemein-
sam mit den Entscheiden der kantonalen und eidgendssischen Behérden (§ 64 Abs. 5 BauG).

5. Mit Schreiben (BVUAFB.16.846-1) vom 14. Juni 2016 hat das Departement BVU, Abteilung flr Bau-
bewilligungen, die nétige Zustimmung mit Nutzungsbewilligung Nr. 160846 und fischereirechtlicher
Bewilligung Nr. 6'254 erteilt.

Il. ERWAGUNGEN

1. Einwendungen
1.1 Sandro Moser und Andrea Riiegg, Dorfstrasse 20,5423 Freienwiil

Die Einwendung ist fristgerecht eingegangen. Die Einwender sind als Eigenttimer der nordlichen Parzelle
Nr. 15 zur Einwendung legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG]).

Die Einwender beanstanden im Schreiben vom 24. April 2016, dass mit der Eréffnung des Restaurants
Weisser Wind mit betrachtlichen Larmimmissionen zu rechnen sind. Nicht nur im Sommer durch die Gar-
tenwirtschaft, sondern auch im Winter, wenn die Raucher vor dem Restaurant rauchen, reden und lachen.
Ebenso wird durch das Parkieren, Autotliren zuknallen und langes Verabschieden direkt unter unserem
Schlafzimmerfenster das Schlafen verunmdglicht. Wenn das Lokal um Mitternacht geschlossen wird, wird
um 1.00 Uhr Ruhe einkehren. Wir hatten jetzt schon Gelegenheit bei einigen Anldssen zu erleben, wie das
ablauft. An den Wochenenden ist das nicht weiter stérend, unter der Woche hingegen schon.
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Weiter beméngeln sie, dass die Parkplatzsituation fur den Betrieb des Restaurants unklar ist. So verfiigt
das Restaurant nicht (ber gentigend eigene Parkplatze. Auf den Plénen sind sémtliche Gemeindeparkplét-
ze vom Schulhausplatz eingezeichnet, diese gehdren aber der Gemeinde. Ein Parkplatzkonzept liegt nicht
vor oder ist in der Baubewilligung nicht enthalten.

Ausserdem beméngeln sie die Verdnderung des Bauvolumens und der Gebdudehdhe. So wie das Bauvor-
haben ausgesteckt ist, wird das Gebdude breiter und héher als im aktuellen Zustand. Dieser Umstand ldsst
sich mit der sonst extrem peniblen Auslegung der Ortsbildschutzverordnung von Freienwil kaum vereinba-
ren.

Die Einwendung wurde den Gesuchstellern zur Vernehmlassung zugestellt (§ 21 Abs. 1 VRPG). Mit
Schreiben vom 14. Mai 2016 hat die Genossenschaft Weisser Wind c/o Urs Rey zur eingereichten Einwen-
dung Stellung genommen. In diesem Schreiben nimmt die Genossenschaft Weisser Wind zu den Einwen-
dungspunkten Larmimmissionen, Parkplatzsituation und Verdnderung des Raumvolumens Stellung.

Aufgrund dieser Stellungnahme haben die Einwender mit Schreiben vom 20.06.2016 die Einwendung zu-
rickgezogen.

1.2 Hannes Burkard, Ehrendingerstrasse 16b, 5423 Freienwil

Die Einwendung ist fristgerecht eingegangen. Der Einwender ist als Eigentiimer der Parzelle Nr. 450 zur
Einwendung nicht legitimiert (§ 42 lit. a Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRPG]). Zur Einsprache ist legiti-
miert, wer ein schutzwrdiges eigenes Interesse geltend machen kann. Als Faustregel muss bei Gebduden
und Anlagen mind. Sichtkontakt zum eigenen Grundstick oder zur eigenen Wohnung bestehen und bei
Immissionen eine eigene Betroffenheit vorliegen, die grdsser ist als diejenige der Allgemeineinheit. Auf-
grund der Lage der Liegenschaft kann das 6ffentliche Interesse geltend gemacht werden. Aufgrund des-
sen werden die materiellen Einwendungspunkte behandelt.

Der Einwender beanstandet im Schreiben vom 5. Mai 2016, dass gemdss Situationsplan bei der Liegen-
schaft Weisser Wind entlang der gesamten Ost und Nordfassade eine Baulinie eingetragen ist. Damit ist
der Verlauf der Fassade prdzise definiert und dass ein unabhédngiges Fachgutachten der 6ffentlich zugéng-
lichen Aktenauflage nicht beiliegt. Der Einwender beméngelt ausserdem, dass die platzseitige Baulinie im
Bereich der Ostfassade auf die ganze Gebdudeldnge um ca. 50 cm Uberschritten wird.

Die Dachlandschaft mit dem jeweiligen Verlauf der Dachfliche und Firstkanten (vor allem bei den ver-
schiedenen Nebendéchern) wird massiv verdndert.

Die Dachneigungen werden stark verdndert. Der Dachrand der platzseitigen Ostfassade ist sehr flach. Die
Dachneigung wurde aus der unschénen, asymmetrischen Dachaufstockung (Seite zu Gemeindehaus) ab-
geleitet. Der Dachrand der beiden giebelstandigen Fassadenteile (Nord- resp. Strassenfassade) werden
durch die Anhebung der Dachfirste atypisch steil.

Mit dem ErhGhen der Fassaden (bis ca. 1.20 m) und dem Gebdudefirst (bis ca. 1.4 m) wird das Gebdude-
volumen stark vergréssert. Damit verdndern sich auch die Gebdudeproportionen massiv.

Das Volumengleichgewicht zu den umliegenden Gebéduden (Gemeindehaus, Kapelle usw.) wird verscho-
ben. Das Gemeindehaus wird zu untergeordneten Nebenbaute herabgestuft.

Der Einwender stellt den Antrag, dass das Baugesuch im Hinblick auf die Einhaltung aller vorgegebenen
gesetzlichen Auflagen kritisch zu prifen ist. Zur Sicherstellung der geforderten Qualitdt des geplanten
Bauvorhabens ist eine Expertise durch einen fachkundigen unabhédngigen Berater zu erstellen. Das heute
vorliegende Baugesuch ist zur Uberarbeitung an die Bauherrschaft zuriickzuweisen.

Die Einwendung wurde den Gesuchstellern zur Vernehmlassung zugestellt (§ 21 Abs. 1 VRPG).

Mit Schreiben vom 14. Mai 2016 hat die Genossenschaft Weisser Wind c/o Urs Rey zur eingereichten
Einwendung Stellung genommen. In diesem Schreiben nimmt die Genossenschaft Weisser Wind zu den
Einwendungspunkten fehlendes Fachgutachten, Neugestaltung der Dachlandschaft, Uberschreitung einer
Baulinie um 50 cm und der bauliche verdnderten Gebdudeproportionen Stellung.

Am 10.08.2016 fand eine Einwendungsverhandlung im Beisein des Einwenders Hannes Burkard mit Vize-
ammann Burger, der Fachgutachterin Patricia Schibli und Gemeindeschreiber Végele statt. In der Akten-
notiz wurde zu den Antrdgen festgehalten:

1. Das Baugesuch wird im Hinblick auf die Einhaltung aller vorgegebenen gesetzlichen Auflagen kritisch
geprift.

2. Zur Sicherstellung der geforderten Qualitat des geplanten Bauvorhabens wurde eine Expertise durch
einen fachkundigen unabhéngigen Berater erstellt (Patricia Schibli).

3. Das vorliegende Baugesuch wird zur Uberarbeitung an die Bauherrschaft nicht zurlickgewiesen, aber
in den unklaren Punkten besprochen.

Die Einwendung wird nicht zurlickgezogen. Der Gemeinderat entscheidet tber diesen Sachverhalt.
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2. Kantonale Stellungnahme (BVUAFB.16.846-1)

2.1 Gewadsserabstand

Gemadss Abs. 1 der Ubergangsbestimmung der gednderten bundesrechtlichen Gewésserschutzverordnung
(GSchV) vom 4. Mai 2011 sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewdsser bis zum 31. De-
zember 2018 festzulegen. Als Gewadsserraum wird laut § 127 Abs. 1 BauG das Gewdsser mit seinen Ufer-
streifen bezeichnet. Die Breite des Uferstreifens betrdgt 6 m bei eingedolten Fliessgewdssern innerhalb der
Bauzone.

Die Breite des Uferschutzstreifens wird bei Fliessgewéssern ab Rand der Gerinnesohle und bei Eindolungen
ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen.

Innerhalb des Gewadasserraums sind lediglich die Ausnahmen nach Art. 41c Abs. 1 und 2 GSchV vorgese-
hen. Rechtméssig erstellte und bestimmungsgeméss nutzbare Bauten und Anlagen im Gewadsserraum sind
grundsatzlich in ihrem Bestand geschitzt. Sie dirfen in Verbindung mit § 68 BauG unterhalten, zeitge-
mass erneuert, angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem Zweck gedndert werden, wenn dadurch
ihre Rechtswidrigkeit nicht wesentlich verstarkt wird und keine Nutzungsvorschriften entgegenstehen. Die
ausgewiesenen Oberflachenparkpldtze auf bestehenden Hartpldtzen verstdrken die Rechtswidrigkeit ge-
genlber dem offentlichen Gewadsser nicht. Die geplanten Parkpldtze kdnnen im Rahmen des Besitzstandes
bewilligt werden.

2.2 Nutzungsbewilligungen

Mit dem Projekt ist der Dorfbach Nr. 2.02.164 durch den Eingriff einer neuen Entlastungsleitung betrof-
fen.

Nach § 5 und 39 WnG sind solche Nutzungen bewilligungspflichtig. Das Departement Bau, Verkehr und
Umwelt erteilt der Bauherrschaft in Anwendung des Baugesetztes, des Wassernutzungsgesetzes, des
Wassernutzungsabgabendekrets und der Wassernutzungsverordnung die Bewilligung Nr. 160'846.

2.3 Fischereirechtliche Bewilligungen

Mit dem Projekt wird der Dorfbach durch den Eingriff, Einleitung Dach- und Sickerwasser Gber Schlamm-
sammler, betroffen. Fir den technischen Eingriff in das Gewdsser ist eine fischereirechtliche Bewilligung
gestlitzt auf Art. 8 BGF und § 20 Abs. 1 und 2 AFG erforderlich.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt erteilt dem Gesuchsteller in Anwendung des Baugesetzes,
des Bundesgesetztes Uber die Fischerei und der kantonalen Fischereiverordnung die fischereirechtliche
Bewilligung Nr. 6254.

2.4 Ortsbild

Im Bauzonenplan ist das betreffende Grundstiick der Dorfzone zugewiesen. Uberlagert ist die Dorfzone
mit der Ortsbildschutzzone. Im Gestaltungsplan Uber die Ortsbildschutzzone ist das Gebdude ,Weisser
Wind” als Gebdude , mit geschltztem Stellenwert” bezeichnet.

Wahrend des Planungsprozesses wurde der Bautrdgerschaft eine gestalterische Begleitung empfohlen. Die
gestalterische Begleitung hat, soweit dies aus den Unterlagen zu entnehmen ist, stattgefunden.

Im Rahmen der Projekterarbeitung kam die Bauherrschaft zum Schluss, dass fur ein finanziell tragbares
Projekt der Hausteil mit Fachwerkkonstruktion abgebrochen werden soll. Dies ist, wie auch die vorgese-
hene leichte Anpassung der Volumina des Gebdudes, gemass Gestaltungsplan und BNO moglich. Das Pro-
jekt ist insgesamt von guter Qualitadt und sorgfdltig erarbeitet.

Etwas bedauerlich ist der Abbruch des Daches oberhalb des Hausteils mit Sali. Dadurch fallen die sichtba-
ren dekorativen Elemente im Bereich des Vordachs, wie auch das bestehende strassenseitige Fenster weg.
Diese Purifizierung ist hinsichtlich des Erhalts der Bausubstanz nicht optimal, soll aber zugunsten einer
pragnanten Gesamtform und insbesondere zur Schaffung von Wohnraum im Dachgeschoss realisiert
werden. Sowohl bei den bestehenden wie auch bei den neuen Fenster6ffnungen wiederholen sich alte
und neue Kdmpferfenster in verschiedenen Formaten mit massiven Leibungen analog dem Bestand. Da-
durch ergibt sich bei der Fassadengestaltung ein klares Ordnungsprinzip.

Fir eine gelungene Realisierung ist eine feingliedrige Detaillierung und hochwertige Materialisierung not-
wendig. Sowohl Detaillierung, Materialisierung und Farbgebung sollen durch eine kompetente Fachperson
im Auftrag der Gemeinde vor Ausfihrung gepruft werden.

Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates Freienwil * Sitzung vom 28. September 2016 Seite 3 von 18



Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates

Die Umgebungsgestaltung hat sich gut ins Ortsbild einzufligen. Zur Umgebungsgestaltung sind nur sche-
matische Aussagen vorhanden. Die detaillierte Umgebungsgestaltung ist vor Ausfihrung der Gemeinde
zur Prifung vorzulegen.

Das Bauvorhaben vermag zu (berzeugen und ist aus Sicht Ortsbild bewilligungsféhig.

2.5 Lebensmittelrecht

Eine abschliessende lebensmittelrechtliche Beurteilung ist aufgrund der eingereichten Plane nicht maglich.
Folgende gesetzliche Grundlagen nach Lebensmittelrecht und Schutz vor Passivrauchen sind massgebend:

Lebensmittelgesetz, Art. 15
Lebensmittel- und Gebrauchsgegenstdndeverordnung, Art. 47
- Hygieneverordnung, Art. 7-11, 16 - 19, 21
- Verordnung zum Schutz vor Passivrauchen, Art. 3 -5
Diese Anforderungen und Bestimmungen zum Schutz vor Passivrauchen sind bei der Bauausfiihrung ein-
zuhalten.

Eine umfassende lebensmittelrechtliche Beurteilung kann beim Amt flr Verbraucherschutz in Auftrag ge-
geben werden. Erforderliche Unterlagen: Detailpldne im Massstab 1:50 mit entsprechender Beschreibung.

2.6 Arbeitnehmerschutz

Das Amt fur Wirtschaft und Arbeit (AWA) hat die von uns erhaltene Unterlagen geprift und gemaéss Art.
3 und 60 VUV sowie Art. 3 ArGV 3 am 25. April 2016 eine Planbegutachtung vorgenommen.

2.7 Brandschutzbewilligung
FUr das Bauvorhaben ist keine kantonale Brandschutzbewilligung erforderlich.

3. Baureife
3.9

Gemadss Gefahrenkarte Hochwasser besteht fur die Parzelle Nr. 90 eine Restgefdhrdung (gelb-weisse
Schraffur). Die Gemeinde Freienwil hat ein Retentionsbecken ,Eichstrasse” erstellt. Mit der Abparzellie-
rung der Parzelle 90 besteht somit fiir die Liegenschaft ,Weisser Wind” keine Gefdhrdung.

3.2
Gemadss Kataster der belasteten Standorte wurde die Parzelle Nr. 90 als nicht belasteter Standort definiert.
3.3

Das Grundstuck ist Uberbaut und ausreichend erschlossen mit Strom, Wasser, Abwasser, sowie einer Zu-
fahrt und kann nach § 32 BauG als baureif deklariert werden.

4. Zone
4.1

Das Grundsttick Nr. 90 liegt gemdss Bauzonenplan der Gemeinde Freienwil in der Dorfzone und Ortsbild-
schutzzone. Die zuldssige Bauweise in diesen Zonen ist in den §8 4, 7 und 11 der Bau- und Nutzungsord-
nung (BNO) wie folgt umschrieben:

,Die Dorfzone D ist fiir Wohnbauten und héchstens mdssig stérendes Gewerbe sowie die Landwirtschaft
bestimmt.” Nach § 4 BNO sind zudem maximal 3 Geschosse zuldssig.

Beim vorliegenden Bauvorhaben handelt es sich um ein Wohngebdude mit zwei Wohneinheiten einem
Restaurant, Saal und einer Kita, verteilt auf max. 3 Vollgeschossen.

4.2

Zusdtzlich liegt die Parzelle im Perimeter ,Generellen Gestaltungsplan Uber die Ortshildschutzzone und
zugehorige Vorschriften (Sondernutzungsvorschriften)”.

Nach dem Gestaltungsplan ist das Grundsttck Nr. 90 von einer Baulinie an der nérdlichen und 6stlichen
Gebdudefassade gemdss BauG umgeben. Das bestehende Gebadude Nr. 41 ist zudem ein Gebdude mit
geschltztem Stellenwert.

Die zuldssigen Bauweisen sind in den nachfolgenden 88§ der Sondernutzungsvorschriften umschrieben:
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3 2 SNV

1 Die im Plan bezeichneten Bauten, Einfriedigungen und Mauern mit geschitztem Stellenwert prdgen das
Orts- und Strassenbild massgeblich. Bei ihnen steht die Erhaltung in der Lage, Stellung und Volumen im
Vordergrund des 6ffentlichen Interessens.

2 Fiir Um- und allféllige Neubauten sind die bisherige Lage und Stellung, die Firstrichtung und die beste-
henden Volumen und Proportionen richtungsweisend.

3 Ein allfalliger Abbruch darf nur bewilligt werden, wenn ein bewilligungsfahiges Neubauprojekt vorliegt.
Bei einem Um- oder Neubau kénnen von der Baubehérde allfdllige Verbesserungen zu Gunsten der Ein-
passung ins Ortsbild verlangt werden.

§ 4 SNV
In der Ortsbildschutzzone gelten folgende Gestaltungsvorschriften:
1 Dachformen fiir Haupt- und Nebenbauten:

Sattelddcher mit beidseitiq gleichmdéssiger auf die Bauten der Umgebung abgestimmte Dachneigungen
zwischen 30° und 45°a. T.

Bei An- und eingeschossigen Nebenbauten kann bei guter Einpassung ins Ortsbild von dieser Vorschrift
abgewichen werden.

2 Dachvorspriinge:

In traditioneller, bei Bauten mit massstabsbildender, dusserer Erscheinung dblichen Weise.
3 Bedachungsmaterialien:

Rote oder braune Tonziegel. Keine engobierten Ziegel und keine Pfannenziegel.

4 Dachautfbauten:

Dachaufbauten kénnen, wenn die Belichtung der Rdume nicht (ber die Giebelfront erfolgen kann, in
Form von Schleppgauben und Giebellukarnen gestattet werden, wenn diese in Form, Grosse, Material
und Farbgebung dem Dach und Gebdude angepasst werden.

5 Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
6 Dachfldachenfenster:

Einzelne in der Dachfldche liegende Fenster kdnnen in stehender Rechteckform bis zu einer Grosse von
0.5 m? Lichtfldche gestattet werden.

7 Fassaden:

Farbgebung und Materialwah! sind auf das Ortsbild abzustimmen. Grelle Anstriche und Farbtdne sowie
glédnzende Materialien sind nicht gestattet.

8 Fenster:

Stehende Rechteckform in guter Proportion zur Fassadengliederung. Die Unterteilung mit Sprossen kann
verlangt werden.

§ 55NV

1 Die Gestaltungsbaulinien bestimmen verbindlich die strassenseitige Lage der Bauten. Von ihnen darf
riickwirtig max. 1.00 m abgewichen werden.

2 Gestaltungsbaulinien berechtigen und verpflichten, seitlich an die Grundstiicksgrenze zu bauen (ge-
schlossene Bauweise) bzw. die Grenz- und Gebdudeabstinde zu unterschreiten.

8§ 6 5NV

Aussenrdume, Hausvorplatze, Vorgdrten und Einfriedigungen sind in traditioneller Art zu erhalten oder zu
gestalten.

4.3

Gleichzeitig liegt das geplante Bauvorhaben in der Ortsbildschutzzone. In § 11 BNO wird zu dieser tberla-
gerten Zone folgendes umschrieben:
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» 1 Die Ortsbildschutzzone ist anderen Zonen Uberlagert und umfasst den engeren historischen Dorfkern.
Sie bezweckt die Erhaltung des charakteristischen Orts- und Strassenbildes und dient dem Schutz traditio-
neller, architektonisch und ortsgeschichtlich wertvoller Bauten und Dorfansichten sowie der sorgféltigen
Einordnung von Umbauten und Neubauten.

2 Alle baulichen Massnahmen, insbesondere auch Dachaufbauten, Aussenreklamen, Garagentore, techni-
sche Vorkehrungen fir die Garagierung und bauliche Massnahmen der Aussenraumgestaltung haben sich
dem Zonenzweck unterzuordnen und sich namentlich hinsichtlich ihrer Stellung, Proportionen, &dusseren
Gestaltung, Form sowie farblichen Gestaltung ins Ortsbild einzufligen.

4 Fur Neu- und Umbauten holt die Baubehérde vor ihrem Entscheid ein Gutachten eines unabhéngigen
fachkundigen Beraters ein. Die Kosten gehen zu Lasten des Baugesuchstellers. Bei geringfiigigen Umbau-
ten, die das &ussere Erscheinungsbild wenig verdndern, kann der Gemeinderat auf die Einholung eines
Gutachtens verzichten.

5 Ist die Erstellung von Autoabstellpldtzen aus Griinden des Ortsbildschutzes nicht erwiinscht, kann die
Baubehdrde in Anwendung von § 55 Abs. 3 BauG von der Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen befreit,
die Zahl beschrédnken, Lage und Gestaltung vorschreiben oder solche verbieten.

6 Die Errichtung von Aussenantennen und das Aufstellen von Parabolspiegeln ist untersagt. Vorbehalten
bleiben die Bestimmungen des (bergeordneten Rechtes.

7 Alle Bauten und Anlagen sind bewilligungspflichtig.

8 Hinsichtlich weiterer Schutz- und Gestaltungsvorschriften wird auf den Generellen Gestaltungsplan (iber
die Ortsbildschutzzone und die zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften verwiesen.”

Das Bauvorhaben entspricht grundsatzlich dem Zonenzweck.

5. Fachgutachten Ortsbildschutz

Das Fachgutachten Ortsbildschutz von Marti Partner Architekten und Planer AG, Frau Schibli, Zirich, liegt
mit Datum vom 24.09.2016 vor und gilt als integrierender Bestandteil der Baubewilligung.
Zusammenfassend wird in der Stellungnahme festgehalten, dass das Bauprojekt sorgféltig entwickelt
wurde. Der Erhalt der Wirtschaft und des Saales ist dabei lobenswert. Dazu sollten aber auch die Original-
fenster und maglichst alle Originalsubstanz des Interieurs erhalten werden.

Das Baugesuch nimmt die wesentlichen Merkmale des heutigen Objektes auf. Das Bauprojekt wird aus
ortsgestalterischer Sicht bezlglich Stellung, Volumen und Dachgestaltung als machbar beurteilt, aber
trotzdem wird eine volumetrische Kontrolle am Modell, insbesondere beztiglich dem Gemeindehaus, vor
Erteilung der Baubewilligung empfohlen.

Die Fassadengestaltung ist gut gelungen: Sie hat Variationen und ist trotzdem ruhig und wirkt als Einheit.
Die Material- und Detailentwicklungen wie auch die Umgebungsgestaltung werden als wichtige Teile be-
urteilt, welche vor der Baubewilligung vorliegen sollten.

Es wird empfohlen, die in der vorliegenden Beurteilung markierten Aussagen umzusetzen. Unter diesen
Voraussetzungen wird das Projekt in der vorliegenden Ausgestaltung ortsbaulich als bewilligungsféhig be-
trachtet.

6. Teilabbruch Gebaude
Einen Teil des bestehenden Gebaudes (4stlich) soll riickgebaut und neu erstellt werden.

Die bei den erforderlichen Gebaudeabbrichen bzw. -teilabbriichen allfdllig anfallenden Sonderabfélle
sind im Sinne der Verordnung Uber den Verkehr mit Sonderabfallen (VVS, Anhang 3) zur Verwertung, Un-
schadlichmachung oder Beseitigung einem konzessionierten Entsorgungsbetrieb zu tbergeben. Die Ab-
gabe von Sonderabféllen bedarf eines Begleitscheines (VVS, Kap. 2 Art. 6).

7. Geschosszahl, Gebaudeldnge, Ausniitzung
7.1

Laut § 4 Abs. 3 BNO sind fur Bauten in der Dorfzone maximal 3 Vollgeschosse zuldssig. Nach § 36 Abs. 3
BNO darf die Kniestockhéhe bei Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschoss zéhlen, nicht mehr als 90 cm
sein.

Da der Kniestock aber rund 1.1 m und 2.2 m betrégt, gelten die beiden Geschosse mit Wohnnutzungen
als Vollgeschosse.

Das Bauvorhaben hélt die Anzahl Geschosse ein.
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7.2

Als Untergeschoss gelten Geschosse, die das gewachsene Terrain um hochstens 80 cm in der Ebene oder
1.20 m am Hang Uberschreiten. Soweit die Gemeinde nichts anderes festlegt, dirfen Abgrabungen
hechstens einen Drittel der Fassadenldnge betragen (§ 15 ABauV). Die Gemeinde Freienwil hat in ihren
Nutzungsbestimmungen beziiglich Abgrabung keine Erganzungen festgelegt.

Das Untergeschoss wird beim westlichen Gebdudeteil beibehalten, nur der &stliche Gebdudeteil wird
rickgebaut und neu erstellt. Das Geschoss ragt maximal 0.40 m Uber das gewachsene Terrain und gilt
somit als Untergeschoss. Den beiden Untergeschossen kann zugestimmt werden.

7.3

Tiefbauten sind gemdiss § 18a ABauV Bauten und Anlagen, die das gewachsene Terrain um hoéchstens 80
cm Uberragen, insbesondere Strassen Parkfelder, Pisten und Gleise. Soweit die Gemeinde nichts anderes
festlegt, missen Tiefbauten einen Grenzabstand von wenigstens 50 cm aufweisen. Er kann mit schriftli-
cher Zustimmung der betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden.

Im Aussenbereich sind Autoabstellplatze vorgesehen. Die Parkfelder missen einen Grenz- und Strassenab-
stand von 50 ¢cm einhalten.

7.4

Bezliglich Ausgestaltung der Dacher muss § 4 SNV beachtet werden (siehe Ziffer 4.2).

Die neuen Schridgdacher der Hauptbaute weisen neu Dachneigungen zwischen 33° und 45° auf.

Es werden funf Dachfldchenfenster eingebaut. Diese haben je eine Flache von 0.43 m’ (0.55 x 0.78m).
7.5

In der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Freienwil wird zur Dachgestaltung in § 36 BNO folgen-
des vorgeschrieben:

.1 Die architektonische Gestaltung der Ddcher bedarf besonderer Sorgfalt und hat auf das Ortsbild
Riicksicht zu nehmen. Insbesondere Dachaufbauten und Dachflachenfenster haben sich in Grésse, Form
und Material gut ins Dach und die Umgebung einzupassen. Sie sind auf das fiur die Belichtung der
Dachrdume notwendige Minimum zu beschrdnken. Weitergehende Bestimmungen in der
Ortsbildschutzzone sind vorbehalten.

3 Die Dachkniestockhshe darf bei Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschoss zdhlen, nicht mehr als 90
cm betragen.

4 Schragdédcher missen gegeniber Gffentlichen Wegen mit Schneefangvorrichtungen versehen sein.

5 Alle Dachaufbauten mtussen dsthetisch befriedigen und mit den darunterliegenden Fassaden
harmonisieren.

Der Kniestock ist htther als 90 cm, so dass das Gebdude 3 Vollgeschosse aufweist.
7.6

Nach § 2 ABauV ,Vorspringende Gebédudeteile” darf die Baulinie um hdchstens 1.50 m Uberschritten
werden durch untergeordnete Gebaudeteile (Dachvorspriinge, Vordadcher, Treppen, Erker, Balkone), sowie
Wintergarten und Windfénge.

Mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordéchern dirfen diese Bauteile zudem einen Drittel der Fas-
sadenlange nicht Uberschreiten.

7.7

Die fir Bauten in der Dorfzone zuldssige maximale Gebdudeldnge betrdgt 40.0 m (§ 4 BNO).
Das Gebdude weist eine Lange von max. 15.83 m auf und entspricht somit der Vorschrift.
7.8

Nach § 4 BNO wird fiir die Dorfzone keine Ausnutzungsziffer vorgeschrieben.

Die Bruttogeschossfldche betrdgt insgesamt 504.8 m2.

7.9 Farb- und Materialkonzept

Die detaillierte Farb- und Materialisierung des Neubaus liegt vor. Das Dach soll mit neuen Ziegeln einge-
deckt werden und der neue umgebaute Teil (Teil West) besteht aus einem Massivbau, der Ersatzneubau
(Teit Ost) soll aus einem Holzbau erstellt werden.

Das detaillierte Farb- und Materialkonzept wurde eingereicht. Die Bemusterung ist durch den Gemeinde-
rat vor Schnurgertstkontrolle zu bewilligen.

8. Abstinde
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8.1

In der Dorfzone ist nach § 5 BNO ein kleiner Grenzabstand von 4.0 m einzuhalten. Da an der Nord- und
Ostfassade Baulinien eingetragen sind, sind diese, anstelle des Grenzabstandes einzuhalten. Gegeniiber
der Parz. Nr. 91 wird die Aussenfassade nicht geandert, so dass diese den heutigen Grenzabstand beibe-
halt und bewilligt werden kann. Die Parzelle Nr. 90 soll abparzelliert werden. Zudem befinden sich Anla-
gen auf Parzellen von Dritten. Die daftr benétigten Dienstbarkeiten sind dem Gemeinderat vor Schnur-
geristkontrolle einzureichen.

8.2 Baulinien

An der Nordfassade des bestehenden Gebdudes ist die Baulinie nach § 137 BauG gemdss Generellem
Gestaltungsplan Ortsbildschutzzone einzuhalten. Anstelle des Strassenabstandes nach § 27 BNO gilt die
verbindlich festgelegte Baulinie.

An der Ostfassade des bestehenden Gebé&udes ist eine Gestaltungsbaulinie gemass Gestaltungsplan Orts-
bildschutzzone eingetragen.

Der Ersatzneubau ragt um etwa 40 cm Uber die bestehende Hausfassade. Gemdss Fachgutachten Orts-
bildschutz vom 24.09.2016 kann der Uberschreitung zugestimmt werden.

8.3

Der Treppenabgang an der Nordfassade, welche in das Kellergeschoss fihrt, gilt nach § 18a ABauV als
Tiefbauten. Dies sind Bauten und Anlagen, die das gewachsene Terrain um hochstens 80 cm (iberragen.
Soweit die Gemeinde nichts anderes festlegt, mussen sie einen Grenzabstand von mind. 50 cm einhalten.
Mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarn kann dieser reduziert oder aufgehoben werden.

9. Abstellpldtze, Sichtzonen
9.1

Fir das Restaurant, den Saal, die Kindertagesstatte und die zwei Wohnungen sind im Aussenbereich 3
Abstellplatze vorgesehen.

9.2

Gemadss § 43 BauV wird fir die Berechnung der Parkfelderzahl von Personenwagen die VSS-Norm SN 640
281 ,Parkieren; Angebot an Parkfeldern flr Personenwagen” vom 1. Februar 2006 verwendet.

Die Parkfelderzahl wird dabei entweder nach der Bruttogeschossflache (1 PP pro 100 m’ BGF), nach An-
zahl Wohnungen (1 PP pro Wohnung) zusatzlich 10% fur Besucher-Parkfelder und anhand Sitzplatze so-
wie Klassenzimmer wie folgt berechnet.

Berechnung nach BGF:

1 PP pro 100 m’ BGF (140.7 m?); 1.4
+10% Besucher; 0.1
Total nach BGF: 1.5
Berechnung nach Gastbetriebe (Restaurant):

0.2 PP pro Sitzplatz (76 Platze): 52
Total nach Gastbetriebe 15.2

Berechnung nach Unterhaltung, Kultur (Konzertsaal):

0.2 PP pro Sitzplatz (90 Platze.): 18
Total nach Unterhaltung 18
Berechnung nach Aushildung (Hort, Kindergarten):

1 PP pro Klassenzimmer (Personal): 2.0
0.2 PP pro Klassenzimmer (Besucher): 0.4
Total nach Ausbildung 2.4

Das ergibt insgesamt eine mind. Anzahl von 38 Autoabstellpldtzen. Im vorliegenden Projekt sind 3 Park-
felder vor dem Gebaude eingeplant. Im nachgereichten Parkierungskonzept sind maximal 62 Autoabstell-
pldtze angegeben. Diese befinden sich grosstenteils auf Parzellen von dritten.
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Nach § 11 Abs. 5 BNO ist die Erstellung von Autoabstellpldtzen aus Griinden des Ortshildschutzes nicht
erwinscht, kann die Baubehorde in Anwendung von § 55 Abs. 3 BauG von der Pflicht zur Erstellung von
Abstellplatzen befreien, die Zahl beschréanken, Lage und Gestaltung vorschreiben oder solche verbieten.
Aufgrund des Parkierungskonzepts ist ersichtlich, dass die Parkierung fur die Wohnungen und den Hort /
Kita mit 6 Parkfeldern auf der eigenen Parzelle abgedeckt sind.

Fur das Restaurant (Abend und Wochenende) und den Saal stehen Parkfelder auf dem Kirch- und Schul-
hausplatz, vor dem Milchlokal und bei der Mehrzweckhalle bereit. Es wird davon ausgegangen, dass fir
den Gastrobetrieb die neuen Parkfelder vor dem Weissen Wind, die bestehenden Parkfelder auf dem
Kirch- und Pausenplatz sowie beim Milchlokal ausreichen. Die restlichen Parkfelder werden nur bei grosse-
ren Anlassen und in Absprache mit der Gemeinde benétigt.

Der Gemeinderat verzichtet auf die Erstellung der gemdss VSS-Norm bendtigten 38 Autoabstellpldtze auf-
grund des Ortsbildschutzes. Das eingereichte Parkierungskonzept wird akzeptiert. Dem Gemeinderat ist
rechtzeitig (mind. 3 Wochen im Voraus) vor Grossanldssen ein Antrag mit Parkierungskonzept flr die Par-
kierung auf 6ffentlichem Grund einzureichen.

9.3

FOr die Gestaltung der Parkfelder (§ 44 BauV) gelten die VSS Normen SN 640 291a ,Parkieren; Anord-
nung und Geometrie der Parkierungsanlagen” vom 1. Februar 2006 und SN 640 065 ,Leichter Zweirad-
verkehr; Abstellanlagen, Geometrien und Ausstattung” vom April 1996.

94

Bei der Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Sichtzonen freigehalten
werden. Fur Sichtzonen gelten grundsétzlich die Bestimmungen von § 42 BauV in Verbindung mit dem

~Merkblatt Sicht an Knoten und Ausfahrten” des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 1. Mérz
2011,

Dabei muss eine Sichtzone zwischen einer Hohe von 60 cm und 3.0 m frei bleiben.

10. Umgebungsgestaltung
10.1

Ein Umgebungsplan liegt nicht vor. Ein detaillierter Umgebungsplan ist vor Rohbaukontrolle nachzurei-
chen. Auf diesem sind die Parkpldtze, die Bepflanzungen und allféllige Gartenwirtschaft, Einfriedigungen
usw. inkl. Absténden und Materialisierung aufzuzeigen.

10.2

Nach § 27 BNO mdssen Einfriedungen und Mauern (inkl. Stiitzmauern) sowie Baume bis zu 1.80 m Héhe
gegeniiber von Strassen einen Abstand von 0.60 m aufweisen. Stlitzmauern und Bdume Uber 1.80 m
mussen einen Abstand von 2.00 m respektive bei angrenzendem Trottoir 1.00 m aufweisen.

Einfriedigungen gegentiber Gemeindestrassen und dem Gemeingebrauch zugdnglichen Privatstrassen
diirfen nicht hoher als 1.80 m sein. Sie dirfen keine scharfen Spitzen, Stacheldrdhte und dergleichen
aufweisen und die Verkehrssicherheit nicht beeintrdchtigen.

Diese sind im Umgebungsplan einzutragen.
10.3

Bezlglich der Abstande von Pflanzungen gelten die Vorschriften der 8§ 88 und 89 des Einfihrungsgeset-
zes zum Zivilgesetzbuch (EG ZGB). Es handelt sich somit um Bestimmungen des Zivilrechts. Der Gemeinde-
rat ist dafur nicht zusténdig.

104
Versiegelte Fldchen sind nach § 37 BNO auf das Notwendige zu beschranken.
Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojekts.

11. Wohnhygiene, Nebenrdume, Sicherheit
1.1

Die Raumhéhen, -grossen, die lichten Hohen und die Fensterflachen werden nach § 31 BNO eingehalten.
In der Dorfzone kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen.

1.2

Fir die 2 Wohnungen mussen nach § 31 BNO Nebenrdume resp. Abstellrdume erstellt werden. Diese

missen mindesten eine Fliche von 5.0 m’ pro Einzimmerwohnung, fir jedes weitere Zimmer mindestens
1.5 m? zusétzlich aufweisen.
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Im Kellergeschoss sind Reduits vorgesehen. Fiir die 2.5 Zi-Whg. ist ein Abstellraum von mind. 6.5 m’ und
fur die 3.5 Zi-Whg. einen von mind. 8 m” auszuweisen.

11.3

Sdmtliche Schutzelemente (Geldnder, Brlstungen) mussen den Vorschriften der SIA = Norm 358, Ausgabe
Marz 2010, entsprechen. Schutzelemente sind Uberall dort anzubringen, wo die Absturzhéhe mehr als 1
m betrdgt. Dies gilt selbstverstandlich auch fir den Aussenraum. Bei Treppen mit mehr als funf Stufen
sind in der Regel Handlaufe anzubringen.

11.4

Gemass 8 51 Abs. 1 lit. b BauV ist eine Konformitdtserkldrung zur erdbebengerechten Bauweise einzurei-
chen. Diese liegt mit Datum vom 27.09.2016.

12. Schutzvorschriften

Nach den §§ 35 und 36 der BNO beurteilt der Gemeinderat die Einordnung von Bauten und Anlagen in
das Ortsbild nach definierten Kriterien. Zudem wird in § 36 BNO die Dachgestaltung definiert.

Mit vorliegendem Fachbericht Ortsbildschutz vom 24.09.2016 wurde die Einhaltung der Ortsbildschutz-
vorschriften und Einordnung des Neubaus in das Ortsbild beurteilt.

13. Hindernisfreies Bauen

Gemass § 37 Abs. 1 BauV sind 6ffentliche Bauten und Anlagen nach Massgabe der Norm SIA 500 ,Hin-
dernisfreie Bauten”, Ausgabe 2009, des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) hinder-
nisfrei zu erstellen.

Bis zu 50 Parkfelder ist 1 rollstuhlgerechtes Parkfeld anzubieten. Dieses ist im Umgebungsplan aufzuzei-
gen. Als Richtlinie gilt nach der Norm, dass pro Geschoss eine rollstuhlgerechte Toilette (Sanitdarraum) dem
Publikum zur Verfligung gestellt werden muss. Auch sind die Geschosse mit einem Lift oder dhnlichem zu
erschliessen.

Im Erdgeschoss und im Obergeschoss ist je ein IV-WC vorgesehen. Das Obergeschoss ist mit einem aus-
senliegenden Treppenlift erschlossen und damit behindertengerecht gebaut.

Mit Brief vom 08.09.2016 hat die Procap, Olten Stellung genommen. Diese Stellungsnahme ist integrie-
render Bestand dieser Baubewilligung.

14. Warmeschutz, Heizung
14.1

Der , Nachweis der energetischen Massnahmen” (Wdrmeschutznachweis) liegt vor und wurde den Regio-
nalwerken zur Bewilligung eingereicht. Die Bewilligung muss vor Schnurgertstkontrolle vorliegen.

Der Prufbericht mit dessen Bedingungen und Auflagen gilt als integrierender Bestandteil der Baubewilli-
gung.
14.2

Nach Baugesuchsunterlagen wird das Gebdude bereits heute mit Gas und Fernwarme beheizt. Diese Hei-
zungsart soll nicht gedndert werden.

15. Schutzraum

Die Bewilligung zur Leistung einer Ersatzabgabe flr die zwei geplanten Wohnungen liegt mit Datum vom
14. September 2016 vor.

Der Baubeginn respektive die Schnurgeriistkontrolle ist der Gemeinde anzugeben und die Ersatzabgabe ist
vor der Rohbaukontrolle zu begleichen.

16. Kanalisation, Werkleitungen

Ein Werkleitungs- und Kanalisationsplan wurde eingereicht. Die Bewilligung liegt vor mit Datum vom 26.
Juni2016.

Der Prifbericht gilt als integrierender Bestandteil der Baubewilligung und muss vor Baubeginn vorliegen.

17. Brandschutz
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Die kommunale Brandschutzbeurteilung liegt mit Datum vom 29.05.2016 vor. Diese ist integrierender Be-
standteil der Baubewilligung.

KITA

Die provisorische Betriebsbewilligung und die Brandschutzbewilligung sind fir 14 Platze ausgestellt. Fur
14 Platze ist der kommunale Brandschutzexperte, ab 15 Platzen ist die Aarg. Gebdudeversicherung zu-
stdndig: Sinnvoll ist, dass die kantonale Bewilligung ab 15 Pldtzen bereits jetzt eingeholt wird. So kénnen
allfallige bauliche Massnahmen bereits mit dem Bauprojekt umgesetzt werden.

18. Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz

Die Unterlagen wurden dem Departement Volkswirtschaft und Inneres, Abteilung Wirtschaft und Arbeit
zur Bewilligung eingereicht. Die kantonale Bewilligung mit den Bedingungen und Auflagen liegt mit Da-
tum vom 25.04.2016 vor und gilt als integrierender Bestandteil der Baubewitligung.

lll. Beschluss

Die Baubewilligung fur den Teilabbruch des bestehenden 6stlichen Gebdudeteils und Neubau dessen,
sowie Renovation und Umbau des bestehenden westlichen Gebdudeteils auf den Grundsticken Nr. 90,
Dorfstrasse, wird mit folgenden Bedingungen und Auflagen erteilt:

1. Pldne und Dokumenten
Die Beurteilung basiert auf folgenden Pldnen/Unterlagen:

—  Situationsplan 1:500, Nr. 008 rev. vom 23.09.2016
- Grundriss Kellergeschoss 1:100, Nr. 001 rev. vom 23.09.2016
—  Grundriss Wirtschaftsgeschoss 1:100, Nr. 002 rev. vom 23.09.2016
- Grundriss Saalgeschoss 1:100, Nr. 003 rev. vom 23.09.2016
- Grundriss Dachgeschoss / Estrich 1:100, Nr. 004 rev. vom 23.09.2016
- Ansicht Nord- und Westfassade 1:100, Nr. 005 rev. vom 23.09.2016
—  Ansicht Ost- und Siidfassade 1:100, Nr. 006 rev. vom 23.09.2016
- Schnitt 1:100, Nr. 007 rev. vom 23.09.2016
—  Kanalisations- und Werkleitungsplan 1:100, Nr. 009 vom 04.04.2016
—  Kantonale Zustimmung mit Nutzungsbewilligung und

fischereirechtlicher Bewilligung vom 14.06.2016
- Einwendung Hannes Burkard vom 05.05.2016
- Stellungnahme zur Einwendung H. Burkard vom 14.05.2016
- Einwendung S. Moser und A. Riegg vom 24.04.2016
- Stellungnahme zur Einwendung Moser u. Riiegg vom 14.05.2016
- Ruckzug Einwendung Moser und Riegg vom 20.06.2016
- Bewilligung Amt fir Wirtschaft und Arbeit (AWA) vom 25.04.2016
—  Kanalisationsanschlussbewilligung vom 29.06.2016
—  Kommunale Brandschutzbeurteilung vom 29.05.2016
- Antraq zur Leistung einer Ersatzabgabe vom 14.09.2016

2. Einwendungen

2.1 Einwendung Sandro Moser und Andrea Riiegg, Dorfstrasse 20, 5423 Freienwil

Aufgrund der schriftlichen Stellungnahme der Bauherrschaft vom 14.05.2016 wurde die Einwendung mit
Schreiben vom 20.06.2016 zuriickgezogen und ist damit erledigt.

2.2 Einwendung Hannes Burkard, Ehrendingerstrasse 16b, 5423 Freienwil
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Der Einwendung von Herrn Hannes Burkard wird in folgenden Antrdgen entsprochen:

1. Das Baugesuch wird im Hinblick auf die Einhaltung aller vorgegebenen gesetzlichen Auflagen kritisch
geprift.

2. Zur Sicherstellung der geforderten Qualitdt des geplanten Bauvorhabens wurde eine Expertise durch
einen fachkundigen unabhdngigen Berater erstellt (Patricia Schibli).

Der Einwendung von Herrn Hannes Burkard wird im folgenden Antrag teilweise entsprochen:

3. Das vorliegende Baugesuch wird zur Uberarbeitung an die Bauherrschaft nicht zuriickgewiesen, aber
in den unklaren Punkten besprochen.

3. Kantonale Zustimmung (BVUAFB.16.846-1)

Die Zustimmung mit Nutzungsbewilligung Nr. 160'846 und fischereirechtlicher Bewilligung Nr. 6254
(BVUAFB.16.846-1) des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung fir Baubewilligungen, vom
14.06.2016 qilt als integrierender Bestandteil der Baubewilligung.

Gestitzt auf die vorstehenden Erwédgungen erlasst das Departement Bau, Verkehr und Umwelt die fol-
gende Verfligung:

A)  Dem Bauvorhaben wird beziiglich der kantonalen Priifbelange ohne Auflage zugestimmt.

B)  Die Gewidssernutzungsbewilligung wird mit folgenden Auflagen erteilt:

1. Es dirfen keine Leitungsteile in das Durchflussprofil des éffentlichen Gewdssers ragen. Die Lei-
tungsausmiindung ist dem bestehenden Ufer resp. der Eindolung anzupassen.

2. Der Leitungsanschluss an das éffentliche Gewdsser hat mit einem Winkel von 45° zu erfolgen.

3. Dem &ffentlichen Gewaésser darf nur Waser zugefiihrt werden, das den Vorschriften der Gewds-
serschutzgesetzgebung entspricht.

4. Die Unterhaltspflicht an den bewilligten Bauwerken und die Gewdhrleistung des Abflusses der an-
fallenden Wassermengen obliegen den Bewiilligungsnehmern bzw. allfdlligen Rechtsnachfolgern.

5. Mindestens eine Woche vor Baubeginn ist der Gewdsserbeauftragte der Abteilung Landschaft
und Gewdsser, Hans Peter Nussbaum, Tel. 062 835 37 46 schriftlich oder telefonisch zu benach-
richtigen. Ebenso ist der Abschluss der Bauarbeiten mitzuteilen.

6. Der Bewilligungsnehmer haftet fiir allen dem Kanton oder Dritten aus Bau, Bestand oder Betrieb
der bewilligten Nutzungen und Anlagen entstehenden Schaden. Er hat den Kanton fir allféllige
gegen ihn erhobene Anspriiche in vollem Umfang schadlos zu halten.

7. Allfdllige Rechte Dritter bleiben vorbehalten. Die Inanspruchnahme von Grundeigentum Dritter ist
vom Bewilligungsnehmer direkt zu regeln.

8. Bei Anderungen des Gewdssers hat der Inhaber der Bewilligung die bewilligten Nutzungen und
Anlagen auf eigene Kosten den neuen Verhdltnissen anzupassen.

C) Die fischereirechtliche Bewilligung wird mit folgenden Auflagen erteilt:

1. Die Vornahme der Arbeiten ist mindestens 10 Tage vor dessen Ausfiihrung der Sektion Jagd und Fi-
scherei des Departements Bau, Verkehr und Umwelt zu melden.

2. Fur Baustellenabwasser gilt die SIA Empfehlung Nr. 431 ,Entwdsserung von Baustellen” (Schweizer
Norm SN 509 431). Insbesondere darf kein Abbruch- oder Baumaterial, Baugruben- und Ze-
mentwasser in ein Gewdsser gelangen. Gegebenenfalls sind notwendige Schutzmassnahmen
(Einhausungen, Wasserhaltung usw.) zu erstellen. Dies gilt fir die gesamte Dauer der Bauarbei-
ten.

3. Durch die Einleitung von Dach- und Sickerwasser darf an wasserbezogenen Tieren und Pflanzen
vom Dorfbach und dessen Unterlauf kein Schaden entstehen, und es darf keine Gewdsserver-
schmutzung verursacht werden.

4. Es darf nur sauberes Dach- und Sickerwasser (keine Lichtschacht-, Garagen- Terrassen- oder Platz-
entwdsserungen) in das Gewdsser eingeleitet werden.

5. Die mit der Vornahme des Gewdssereingriffs beauftragte Bauunternehmung ist durch den Bewilli-
gungsnehmer im Voraus Uber die fischereirechtlichen Auflagen zu orientieren.

4. Baureife
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Das Grundstlick ist ausreichend mit Strom, Wasser, Abwasser sowie einer Zufahrt erschlossen und kann
nach § 32 BauG als baureifes Grundstiick deklariert werden (Erw. Ziff. 3.3).

5. Zone
Das Bauvorhaben entspricht dem Zonenzweck (Erw. Ziff. 4).

6. Fachgutachten Ortsbildschutz

Das Fachgutachten Ortsbildschutz liegt mit Datum vom 24.09.2016 vor und gilt als integrierender Be-
standteil dieser Baubewilligung (Erw. Ziff. 5).

Zum Fachgutachten ,, 7.2 Teilerhalt” beschliesst der Gemeinderat:
Vor Baubeginn ist mit Begleitung der Denkmalpflege genaustens zu kldren:

+ Erhaltung der Originalfenster im Saal und in der Wirtschaft inkl. allen Beschldgen und Griffen (denk-
malerische Renovation).

+ Erhaltung der gesamten Innenausstattung wie z.B. Béden, Leuchten, Mébel, Bihne, ev. Decke, etc.

Es mussen alle Vorkehrungen getroffen werden, dass die zu erhaltenden Bauteile, Interieurs und Um-
gebung in der Abbruch- und Bauphase keinen Schaden nehmen. Dazu ist zwingend eine Fachperson
(Bauingenieur) beizuziehen. Diese Person hat sich tber bisherige Praxis auszuweisen.

Der Gemeinderat ist dariiber detailliert zu informieren.

Zum Fachgutachten , 7.3 Art und Charakter des Umbaus / Teilneubaus” beschliesst der Gemeinderat:

+ Vor Baubeginn ist das Materialkonzept mit Farbgebung, Materialwahl, Detailgestaltung im Gesamt-
konzept detailliert auszuformulieren (inkl. Detailkonstruktion Fensterleibung / -gewdnde /- sims / -
gelander / inkl. einer allfalligen bisher nicht thematisierten Fensterbeschattung/-verdunklung). Ebenso
ist eine frihzeitige Bemusterung am Bau oder 1:1 Modell auszufthren.

+ Die Metallbauteile sind in der Gestaltung aufeinander abzustimmen und ebenso zu bemustern.

+ Die gestalterische Begleitung der Bautrdgerschaft beziiglich Materialisierung, Farbgebung und Detail-
konstruktion durch eine Fachperson ist weiterhin notwendig.

Zum Fachgutachten ,,7.5 Lage und Stellung der Baute” beschliesst der Gemeinderat:
+ Der Kamin muss hausintern gefiihrt werden.

Zum Fachgutachten ,7.11 Farbgebung, Materialwahl, Detailgestaltung” beschliessl der Gemeinderat:

+ Die Umgebungsgestaltung ist vor Baubeginn konkret auszuformulieren. Diese muss durch die bisheri-
ge Fachperson ,Gestaltung” begleitet werden.

7. Teilabbruch Gebaude

Die bei den erforderlichen Geb&udeabbriichen bzw. —teilabbrichen allféllig anfallenden Sonderabfalle
sind im Sinne der Verordnung tiber den Verkehr mit Sonderabféllen (VVS, Anhang 3) zur Verwertung, Un-
schadlichmachung oder Beseitigung einem konzessionierten Entsorgungsbetrieb zu Gbergeben. Die Ab-
gabe von Sonderabféillen bedarf eines Begleitscheines (VVS, Kap. 2 Art. 6) (Erw. Ziff. 6).

8. Geschosszahl, Gebdudeldnge, Ausniitzung

8.1

Das Bauvorhaben hait die Anzahl Geschosse ein (Erw. Ziff. 7.1).
8.2

Die Aussenabstellpldtze werden als Tiefbauten bewertet und mussen einen Grenz- und Strassenabstand
von mindestens 50 cm einhalten (Erw. Ziff. 7.3).

8.3

Das detaillierte Farb- und Materialkonzept wurde eingereicht. Die Bemusterung ist durch den Gemeinde-
rat vor Baubeginn zu bewilligen (Erw. Ziff. 7.9).
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9. Abstande

Die Parzelle Nr. 90 soll abparzelliert werden. Zudem befinden sich Anlagen auf Parzellen von Dritten. Die
dafir benttigten Dienstbarkeiten sind vor Baubeginn im Grundbuch einzutragen (Erw. Ziff. 8.1).

10. Abstellplatze, Sichtzonen
10.1

Der Gemeinderat verzichtet auf die Erstellung der gemaéss VSS-Norm benétigten 38 Autoabstellplatze auf-
grund des Ortsbildschutzes. Die drei Parkpldtze gemass Baugesuch, wovon einer als Behindertenparkplatz
zur Verfligung stehen muss, werden bewilligt.

Dem Gemeinderat ist rechtzeitig vor Grossanldssen ein Antrag mit Parkierungskonzept fir die Parkierung
auf 6ffentlichem Grund einzureichen. (Erw. Ziff. 9.2).

10.2

Fur die Gestaltung der Parkfelder (§ 44 BauV) gelten die VSS Normen SN 640 291a ,Parkieren; Anord-
nung und Geometrie der Parkierungsanlagen” vom 1. Februar 2006 und SN 640 065 ,Leichter Zweirad-
verkehr; Abstellanlagen, Geometrien und Ausstattung” vom April 1996 (Erw. Ziff. 9.3).

10.3

Bei der Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ist darauf zu achten, dass die Sichtzonen freigehalten
werden. Fir Sichtzonen gelten grundsatzlich die Bestimmungen von § 42 BauV in Verbindung mit dem
.Merkblatt Sicht an Knoten und Ausfahrten” des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 1. Marz
2011 (Erw. Ziff. 9.4).

11. Umgebungsgestaltung
111

Ein detaillierter Umgebungsplan mit Béschungen, Stiitzmauern, Einfriedigungen und Bepflanzungen, so-
wie der Ausgestaltung der Parkpldtze und der Materialisierung ist vor Baubeginn nachzureichen (Erw. Ziff.
10.1).

11.2

Fir Einfriedigungen und Mauern sowie Baumen gegenlber Strassen gelten die Bauvorschriften nach § 27
BNO (Erw. Ziff. 10.2).

1.3

Bezliglich der Abstdnde von Pflanzungen gelten die Vorschriften der §§ 88 und 89 des Einfluhrungsgeset-
zes zum Zivilgesetzbuch (EG ZGB). Es handelt sich somit um Bestimmungen des Zivilrechts. Der Gemeinde-
rat ist dafir nicht zustandig (Erw. Ziff. 10.3).

11.4

Sttzmauern sind gemdss & 37 BNO auf ein Minimum zu beschrdnken und sind in der Rege! zu bepflan-
zen. Versiegelte Fldchen sind auf das Notwendige zu beschranken. Die Abstandsvorschriften sind einzu-
halten (Erw. Ziff. 10.4).

12. Wohnhygiene, Nebenraume, Sicherheit
12.1

Die Vorschriften fur Raumhohen, -gréssen und lichten Hohen sowie Fensterflichen werden nach § 31
BNO eingehalten (Erw. Ziff. 11.2).

12.2

Sdmtliche Schutzelemente (Gelander, Brustungen) mussen den Vorschriften der SIA Norm 358, Ausgabe
Marz 2010, entsprechen. Schutzelemente sind bei einer Absturzhéhe von mehr als 1 m zwingend anzu-
bringen. Bei Treppen mit mehr als fiinf Stufen sind Handldufe zu montieren (Erw. Ziff. 11.4).

12.3
Die Konformitatserklarung zur erdbebengerechten Bauweise liegt vor (Erw. Ziff. 11.5).

Nach Beendigung der Bauarbeiten bestitigen die Bauherrschaft und die fir das Projekt verantwortliche
Person schriftlich, dass erdbebengerecht gebaut wurde.

13. Hindernisfreies Bauen
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Gemédss § 37 Abs. 1 BauV sind &ffentliche Bauten und Anlagen nach Massgabe der Norm SIA 500 , Hin-
dernisfreie Bauten”, Ausgabe 2009, des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) hinder-
nisfrei zu erstellen.

Mit Brief vom 08.09.2016 hat die Procap, Olten Stellung genommen. Diese Stellungnahme ist integrie-
render Bestand dieser Baubewilligung.

14. Waiarmeschutz, Heizung

Der ,Nachweis der energetischen Massnahmen” (Warmeschutznachweis) liegt vor und wird durch die
Regionalwerke Baden gepriift. Die Bewilligung muss vor Schnurgeriistkontrolle vorliegen. Der Prifbe-
richt mit allfalligen Bedingungen und Auflagen gilt als integrierender Bestandteil der Baubewilligung.

Bei der Bauausfihrung sind die Vorschriften der Energiesparverordnung (ESpaV) vom 1. Mérz 2009 (In-
krafttreten) einzuhalten.

Nach Beendigung der Bauarbeiten bestdtigen die Bauherrschaft und die flr das Projekt verantwortliche
Person schriftlich, dass gemass dem bewilligten Energienachweis gebaut wurde (§ 58 Abs.1 lit. d BauV)
(Erw. Ziff. 14.1).

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass gemass dem Energiekonzept die Liegenschaft an den kom-
munalen Warmeverbund (Holzschnitzelheizung) angeschlossen wird.

15. Schutzraum

Der bewilligte Antrag zur Ersatzbeitrag liegt mit Datum vom 14. September 2016 vor. Der Baubeginn
resp. die Schnurgerustkontrolle ist der Gemeinde anzugeben und die Ersatzbeitrag ist vor der Rohbaukon-
trolle zu begleichen (Erw. Ziff. 15).

16. Kanalisation

Ein Werkleitungs- und Kanalisationsplan wurde eingereicht. Die Bewilligung liegt vor mit Datum vom 26.
Juni 2016.

Die Bedingungen und Auflagen des Anschlussgesuchs sind integrierende Bestandteile dieser Baubewilli-
gung (Erw. Ziff. 16).

17. Brandschutz

Die kommunale Brandschutzbeurteilung des zustdndigen Brandschutzbeamten liegt mit Datum vom
29.05.2016 vor. Diese gilt als integrierender Bestandteil dieser Baubewilligung (Erw. Ziff. 17).

KITA
Vor Baubeginn ist die kantonale Brandschutzbewilligung fur 15 Pldtze in der KITA bei der Aarg. Gebaude-
versicherung einzuholen.

18. Diverses

Vor Baubeginn sind alle noch erforderlichen Bewilligungen von zustdndigen Amtsstellen und Werken ein-
zuholen, z. B. fur:

- Wiasseranschluss
- Elektroanschluss
- Telefonanschluss
- Ev. Radio- / TV-Anschluss

19. Integrierende Bestandteile

Als weitere integrierende Bestandteile dieser Baubewilligung gelten:

- Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Freienwil vom 6. Januar 1999

- Bauzonenplan der Gemeinde Freienwil vom 8. Juni 1980

- Abwasserreglement der Gemeinde Freienwil

- Wasserreglement der Gemeinde Freienwil

- Bestimmungen in der Broschiire ,Allg. Baubedingungen und technische Ausflihrungsvorschriften”
- Bestimmungen gemdss ,Vollzugshilfen Brandschutz"”
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20. Gebiihren (bitte anpassen gemass § 21 Erschliessungsreglement)

20.1

Baubewilligungsgebihr

2 %0 von CHF 1'720'000.00 CHF 3'440.00
20.2

Wasseranschlussgebihr

Gesamtgeschossflachen:

137.9 m’ & CHF. 18.-/m’ CHF  2'428.20
(nur die zusatzlichen Flachen sind gebhrenpflichtig)

Total Wasseranschlussgebuhr (exkl. MWSt) CHF 2'428.20
20.3

Kanalisationsanschlussgebtihr
Gebdudegrundflache und entwdsserte Hartflachen:
Gebdudegrundflachen:

475m*a CHF10.-/m’ CHF 47.50
Gesamtgeschossflachen:

160.1 m’>a CHF 60.-/m’ CHF _ 9'606.00
Total Kanalisationsanschlussgebthr (exkl. MWSt) CHF _ 9'653.50
20.4

Schnurgeristkontrolle, Rohbaukontrolle, Farb- und Materialkontrolle

sowie Bauabnahme nach Aufwand

Publikation, Prifungen
§ 7 Abs. 1 GebuUhrentarif

Publikation CHF 120.00
Gutachten Ortsbildschutz CHF  2'214.00
Baupolizeiliche Priifung durch externe Fachleute CHF  3'581.80
Brandschutzbeurteilung CHF 162.00
Bau- und Abnahmekontrollen Brandschutz nach Aufwand

Die Gebuhren unter Pos. 20.1 und 20.6 sind innert 30 Tagen, seit Rechtskraft der Baubewilligung zahlbar.
Die Ubrigen GebUhren sind vor Baubeginn zahlbar.

Nach der Bauvollendung werden die Gebuthren unter Pos. 20.1 aufgrund der Schatzung der Aarg. Ge-
baudeversicherung definitiv abgerechnet.

Rechtsmittelbelehrung |
1.

Gegen diesen Entscheid kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit Zustellung beim De-
partement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau, Rechtsabteilung, 5001 Aarau, soweit ein Ent-
scheid des Departements Bau, Verkehr und Umwelt betroffen ist, beim Regierungsrat des Kantons Aar-
gau, Regierungsgeb&ude, 5001 Aarau, Beschwerde gefihrt werden.

2.
Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begrindung enthalten, d.h. es ist

a) anzugeben, wie das Departement Bau, Verkehr und Umwelt bzw. der Regierungsrat entscheiden soll
und

b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.
3.
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Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen gemass den Ziffern 1 und 2 nicht entspricht, wird nicht
eingetreten.

4.

Eine Kopie des angefochtenen Entscheides sowie allféllige Beweismittel sind der Beschwerdeschrift beizu-
legen.

5.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, d.h. die unterliegende Partei hat in der
Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu bezahlen.

Rechtsmittelbelehrung I
1.

Gegen die Verfigung der Gebihren kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit Zu-
stellung beim Gemeinderat, 5423 Freienwil, Einsprache erhoben werden.

2.

Die Einspracheschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, d.h. es ist
a) anzugeben, wie der Gemeinderat entscheiden soll und

b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

3.

Auf eine Einsprache, welche den Anforderungen gemaéss den Ziff. 1 und 2 nicht entspricht, wird nicht
eingetreten.

Beilagen

- Fachgutachten vom 24.09.2016 von Marti Partner und Planer AG, Frau Patricia Schibli, Bahnhofstras-
se 50, Postfach, 5600 Lenzburg

- Kant. Zustimmung mit Nutzungsbewilligung Nr. 160846, fischereirechtlicher Bewilligung Nr. 6'254
- Brandschutzbeurteilung vom 29.05.2016 vor.

- BG-Akten einfach

- Broschure , Allgemeine Baubedingungen und Technische Ausflihrungsvorschriften”

- Broschire ,Vollzugshilfen Brandschutz”

- Bauabnahme-Karten

Protokollauszug an:
- Genossenschaft Weisser Wind, c/o Urs Rey, Dorfstrasse 26, 5423 — gegen Empfangsbestdtigung (2)

- Hannes Burkard, alte Ehrendingerstrasse, 5423 Freienwil (als Einwendungsentscheid) - gegen Emp-
fangsbestatigung

Beilage: Fachgutachten Marti Partner und Planer AG, Lenzburg
- Sandro Moser und Andrea Riegg, Dorfstrasse 20, 5423 Freienwil
- Abteilung fur Baubewilligungen, Buchenhof, 5001 Aarau
- Marti Partner und Planer AG, Frau Patricia Schibli, Bahnhofstrasse 50, Postfach, 5600 Lenzburg
- Jann Stoos, Stoos Architekten AG, Baslerstr. 40, 5200 Brugg
- Kant. Denkmalpflege, Heiko Dabler, Bachstr. 15, 5001 Aarau
- Ingenieurbtro Senn, Stdalle 2, 5415 Nussbaumen
- Herr Andreas Leutwyler, Brandschutzbeamter, Dorfstrasse, 5417 Untersiggenthal
- Elektra Ehrendingen
- Finanzverwaltung, zur Rechnungsstellung
- Akten
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5423 Freienwil, 30. September 2016

GEMEINDERAT FREIENWIL

Der, Mizeammann Der Gerheindéesthreiber
((_‘_JJ p———

S

Martin Blrger Felix
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