Raumplanung in Freienwil seit 1974

Erster Zonenplan 1974 Inventar schiitzenswerter Ortsbilder (ISOS) 1975

Zweiter Zonenplan 1990

Bis 1974 gab es in Freienwil keine Bauzonen. In den 1960er Jahren durfte noch ohne Baubewilligung gebaut werden. Damals entstanden
zahlreiche Einfamilienhauser am Ortsrand. 1971 wurde die Reinigung von Abwasser gesetzlich vorgeschrieben. Damit die Entwicklung im
Rahmen gehalten konnte, entschied man sich auch in Freienwil zu einer Zonenplanung. 1974 wurde der erste Zonenplan von der
Gemeindeversammlung verabschiedet. Zwei Drittel des zur Bebauung vorgesehenen Gebiets war dem Baugebiet «zweiter Etappe»
zugewiesen (im Plan nur umrissene Flachen). Dieses Gebiet sollte erst bei weitgehend tiberbautem Gebiet erster Etappe uiberbaut werden,
und die Erschliessung musste sichergestellt sein, wobei sich auch die Bauwilligen finanziell an der Erschliessung beteiligen mussten.

1975, zu einem schweizweit frihen Zeitpunkt, wurde fiir Freienwil das Inventar schiitzenswerter Ortsbilder erstellt. Das ISOS bezog
sich nicht auf den kurz vorher verabschiedeten Zonenplan und wurde anfianglich wenig beachtet. Heute muss das ISOS in der Interessens-
abwagung beachtet werden, insbesondere in den Gebieten mit Ziel A (Erhalten der Substanz) resp. Ziel a (Erhalten der
Beschaffenheit als Kulturland oder Freifliche). Das alte Dorf (1 und 0.1) wurde mit Ziel A klassiert. In der Umgebung erhielt das
unmittelbar angrenzende Agrarland (l) das Ziel a, weil es im Norden und Suden bis an den traditionellen Dorfkern reiche und die alte
Dorfstruktur so ablesbar bliebe. Daneben erhielt die Umgebung im Stdwesten (lll) ebenfalls Erhaltungsziel a.

1990 wurde der Zonenplan revidiert. Ziel war, das Siedlungsgebiet neu zu definieren und begrenzen. Die haushalterische Nutzung des
Bodens sollte gefordert und der Umgang mit der Dorfzone verbessert werden. Dafiir entstand der Gestaltungsplan Uber die Ortsbild-
schutzzone, der neben dem Zonenplan ebenfalls grundeigentiimerverbindlich war (und immer noch ist). Im Zonenplan wurden grosse Teile
des friiheren Baugebiets zweiter Etappe ausgezont, insbesondere die noch unuberbauten Flachen des Umgebungsgebiets | des ISOS.

2008 wurde eine Revision der Zonenplanung in der zweiten Referendumsabstimmung abgelehnt; die Planung 1990 ist damit noch in Kraft.



Gesamtrevision BNO und Mitwirkung
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Planungsgrundlagen Eigentumergesprache
Vorarbeiten Konzeptionelle Grundlagen
Entwicklungsleitbild REL Masterplane
Landschaftsentwicklung LEK Umfeldanalysen
Ausschreibung BNO-Revision Bauzonenplan Erster Vorprufungsbericht
Auswahl Planungsburo Kulturlandplan Mitwirkungsverfahren
Offerte Revision BNO Nutzungsordnung Offentliche Auflage und
Optionen fur Ortskern Eingabe zur Vorprufung Einwendungsverfahren
September 2020 Juni 2022 Ende 2023 oder 2024 Be-
Zusatzkredit fiir Phase 2 Zusatzkredit fiir Abschluss schluss Gemeindeversammlung
Grundlagen Umsetzung Verfahren

Die Revision begann im Oktober 2018 mit dem Startgesprach beim Kreisplaner des Kantons. In einem kantonalen Grundlagendokument
wurden die zentralen Planungsthemen und Erwartungen an die Gemeinde uibergeben. Als erster Schritt war die Erarbeitung eines Rium-
lichen Entwicklungsleitbilds erforderlich. Es formuliert die Ziele aus kommunaler Sicht und bildet die strategische Basis fur die Revision.
Eine breit zusammengesetzte Kommission erarbeitete die Grundlagen und publizierte das REL im Mai 2020. Nach viermonatiger Vernehm-
lassung wurde m November 2020 die definitive Fassung publiziert. Im Dezember 2020 startete die neu gewahlte Planungskommission die
Umsetzung, die ein Jahr dauerte. Die anschliessende Vorprifung durch den Kanton attestierte der Vorlage «sehr hohes Niveau», was viele
konkrete Riickmeldungen ermoglichte. Die kantonalen Riickmeldungen wurden grossenteils in die nun vorliegenden Entwiirfe eingearbeitet.

Nach der kantonalen Vorpriifung der Entwiirfe beginnt nun das Mitwirkungsverfahren gemass §3 Baugesetz. Jede Person kann Bemerkungen
oder Vorschlage zu den Entwiirfen einreichen. Die Mitwirkenden haben Anspruch auf Beantwortung der Anliegen in einem Mitwirkungsbericht.

Die Mitwirkung ist klar vom Einwendungsverfahren gemiss §24 Baugesetz zu unterscheiden. Das Einwendungsverfahren ist Teil des
Rechtsschutzverfahrens und findet voraussichtlich im Verlauf des Jahres 2023 statt.

Bestandteile der Bau- und Nutzungsordnung

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
k2

Bau- und Nutzungs- Bauzonenplan Erganzungsplan Kulturlandplan
ordnung (BNO) Ortskern



Bauzonenplan und Zonenvorschriften
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Erganzungsplan Ortskern
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Der Erganzungsplan Ortskern prazisiert den Bauzonenplan und ist ein integrierter Bestandteil der Allgemeinen Nutzungsplanung. Er
bezeichnet die Baulinien, Mauern und Vorgarten (Genehmigungsinhalt) in den Dorfzonen und auf dem Schulhausplatz.

Der Erganzungsplan Ortskern ersetzt den Gestaltungsplan uber die Ortsbildschutzzone von 1990, der bis heute diese Aufgabe
innehat. Der Gestaltungsplan lber die Ortsbildschutzzone war ein eigenstandiges grundeigentiumerverbindliches Planwerk
ausserhalb der BNO. Mit dem neuen Erganzungsplan werden die wesentlichen Festlegungen direkt mit Referenz in die BNO
ubertragen.Viele Bestimmungen des Gestaltungsplans tiber die Ortsbildschutzzone werden in die neuen BNO-Bestimmungen
uberfiihrt. Der Gestaltungsplan tiber die Ortsbildschutzzone kann deshalb nach Inkrafttreten der BNO-Revision aufgehoben
werden. Fur Bauwillige im Ortskern ist dann, abgesehen von allfalligen kleinraumigen Gestaltungsplanen (z.B. GP Mitte), nur noch ein
Planwerk massgebend.



Dorfzonen DI und D2

Der Entwurf der BNO-Revision sieht vor, die
bisherige Dorfzone in zwei Zonen aufzuteilen.
Neu soll es einerseits eine Dorfzone | geben,
deren Fokus auf dem Erhalt der bestehenden
Ortsbildqualitaten ist. In der Dorfzone 2 werden
diejenigen Gebiete des friiheren Dorfkerns, die
heute schon durch neuere Bauten gepragt sind,
zusammengefasst. Nach Inkrafttreten der neuen
BNO kann der heutige «Gestaltungsplan uber
die Ortsbildschutzzone» aufgehoben werden.
Die wesentlichen Festlegungen des
Gestaltungsplans (Baulinien, Mauern,Vorgarten)
werden in den Erganzungsplan Uberfuhrt. Die

Vorschriften werden in die Bestimmungen zu
den Dorfzonen (§ 14) integriert.

Die Dorfzone | Erhalt DI (§ 15) dient der
Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns und
des charakteristischen Strassenbilds sowie dem
Schutz traditioneller, architektonisch und
ortsgeschichtlich wertvoller Bauten.

Die Dorfzone 2 Entwicklung D2 (§ 16) dient
der baulichen Erneuerung und Entwicklung des

Ortskerns unter Beriicksichtigung bestehender =y

und neuer Ortsbildqualitaten und Volumetrien.

| i B Dorfzone 1 Erhalt D1

Dorfzone 2 Entwicklung D2
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D1/D2 als Uberlagerung mit heutigen Bauzonen

| BVl |
“h/\m ‘ \-
>,‘ = . D2
B = [DYAR"
P ;’“ .
et Dorfzone
D2 =
= e
P D2 T\ ml
g S| Sk Nasiadie 3
/ / = ._':l : ! 1
- D2 1 wlE '_t
85 Flip2 i
&/
V% Andil I
7 s D2+
&7

Die Dorfzone | Erhalt umfasst nur Parzellen, die friher schon
gleichzeitig in der Dorfzone und in der Ortsbildschutzzone lagen.

Die Dorfzone 2 Entwicklung umfasst hauptsachlich Parzellen, die
bisher schon in der Dorfzone oder in der Ortsbildschutzzone lagen.
Das Gebiet der siidlichen Dorfstrasse war friiher eine W2-Zone und
wird neu zur Dorfzone 2. Das bedeutet einerseits, dass keine
Ausnltzungsziffer mehr besteht und hohere Dichten moglich sind.
Andererseits bestehen erhohte Anforderungen an die Gestaltung
gemass den Vorschriften zu den Dorfzonen (§ 14 und § 16)



Zonenvorschriften Wohnzonen

Die Vorschriften der bisherigen Wohnzonen (E Einfamilienhauszone und W2 Wohnzone 2) verandern sich nicht grundlegend.
Die Charakteristiken und Siedlungsdichten der Zonenarten sollen erhalten bleiben. Nach eingehender Analyse beschloss die
Planungskommission, dass die Ausnltzungsziffern als Massinstrument bestehen bleiben sollen. Die Bestimmungen in der W2
werden vereinheitlicht auf 0.45 (bisher 0.4 — 0.5). Die zulassige Dichte bleibt ungefahr gleich hoch.

Neu werden Dachgeschosse nicht mehr an die Ausniitzung angerechnet (§ 43). Damit werden Satteldicher gegeniiber
Flachdachern ausnutzungsmassig privilegiert, womit die charakteristische Dachlandschaft erhalten bleiben soll.
Terrassenhauser sind nicht erlaubt. Dank der Nichtanrechnung der Dachgeschosse ist gegeniiber heute insgesamt eine leicht
h6here Ausniitzung moglich. Zudem gibt es fiir Einliegerwohnungen einen Ausniitzungsbonus (§ 44).
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Wohnzone Roosweg Ost

Aus dem REL (5.46): Nach Gesprachen mit der Eigentlimerschaft wurde der Masterplan Roosweg-Ost entwickelt:

rers Potential zur Innenentwicklung. Es ist dem-
nach in den nachsten Jahren mit einer baulichen
Entwicklung zu rechnen. Mit einem Gesamtkonzept
soll der Nutzungsdruck von den Einzelparzellen ge-
nommen und siedlungsvertraglich auf ein grosse-
res Gebiet umgelegt werden. Die Eigenheiten des
heutigen Quartiers (Einzelbauten, starke Durchgri-
nung) sollen dabei erhalten bleiben. Die Neubauten

b
sollen sich sorgféltig in den Hang einzufligen. Der
Roosweg soll verkehrsberuhigt werden und in die-

Das Gebiet bietet bereits gegentiber der heutigen . . e
s . ; e . L Gemdss Darstellung (rechts) sind vielfaltige e
Méglichkeiten in der Nutzungsplanung ein grosse- LS . S o
Bebauungsansétze im Gebiet Roosweg maglich. | @
Zudem kénnen die einzelnen Grundstiicke weit- &
gehend unabhéngig voneinander bebaut werden. |
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sem Zusammenhang soll ein 6ffentlicher Spielplatz

entstehen.

Die Fusswegpassage durch das Kampf-Areal soll

auf der anderen Seite des Rooswegs eine Ver-

langerung zum Roos-Quartier hinauf finden und T : ;
: 7 B
somit eine zweite Fussverbindung durch das Dorf ABGETREPPTE :
. b BAUKORPER
ermoglichen.

Parallel zur BNO-Ausarbeitung wurde
mit dem «Masterplan Roosweg Osty» .. o ‘
‘.

ein angepasstes Bebauungskonzept z .
ausgearbeitet. Dessen Umsetzung soll g0
ohne AZ-Vorgaben, sondern basierend auf
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unabhangig voneinander bebaubar.

Seit Uber seit 20 Jahren besteht das Ziel eines querenden Wegs von der

Badenerstrasse iiber den Roosweg bis zur Uberbauung Im Roos. Die Umsetzung

sowie die noch hangige Erschliessung der Parzelle 485 soll mit einem
Erschliessungsplan gesichert werden.

§ 4 Erschliessungsplangebiet Roosweg Ost

2 Die Erschliessungsplanpflicht im Gebiet «Roosweg Ost» bezweckt die Sicherstellung einer parzelleniibergreifenden

Fusswegverbindung sowie die Verkehrserschliessung von Parzelle Nr. 485. Der Erschliessungsplan soll aufzeigen:

- Offentliche Fusswegverbindung von der Uberbauung Roos iiber den Roosweg bis zur Badenerstrasse mit
mindestens 90 cm Breite. Der Unterhalt erfolgt durch die Gemeinde.

- Verkehrliche Erschliessung der Parzelle Nr. 485

- Anzahl und Anordnung der notwendigen Parkfelder im Perimeter

§ 12 Griinflichenziffer

6 (...) In der Wohnzone Roosweg Ost WR betrigt die Griinflichenziffer mindestens 0.5, ab 650 m?
zusammenhangender Landfliche mindestens 0.6. Die Griinflichen sind hitzeangepasst und mit standortgerechten,
liberwiegend einheimischen Pflanzen auszugestalten, die zu einer angemessenen 6kologischen Qualitit fiihren. In der
Wohnzone Roosweg Ost WR kann die Griinflichenziffer bei einer guten Einpassung, naturnahen Gestaltung und
hohen Versickerungsfahigkeit um den Anteil von offentlichen Aufenthalts-, Begegnungs- und Spielflichen, 6ffentlichen
Fusswege sowie Flachen iiber nicht sichtbaren Unterniveaubauten an der anrechenbaren Grundstiicksfliche

reduziert werden.

§ 13 Bauzonen: Wohnzone Roosweg Ost

“ Die Wohnzone Roosweg Ost WR bezweckt die hochwertige, hitzeangepasste Gestaltung von Gebauden und
Freiraumen im Gebiet Roosweg unter Erhalt der bestehenden kleinraumigen baulichen Struktur und starken
Durchgriinung.

Zulissig sind einfache, klar strukturierte Punktbauten oder senkrecht zum Hang ausgerichtete, gestaffelte
Reihenhauser. Punktbauten diirfen eine anrechenbare Gebaudefliche von 200 m? nicht tiberschreiten. Die
gestaffelten Reihenhauser diirfen eine hangparallele Gebaudebreite von 12 m nicht iiberschreiten. Die Grundflache
eines Attikageschosses darf hochstens 40 % der Flache eines Vollgeschosses betragen. Attikageschosse miissen eine
gute Gestaltung der Bauten unterstiitzen. Dacher sind zuriickhaltend so zu gestalten, dass sie die Ablesbarkeit der
einzelnen Hausteile unterstiitzen. Satteldicher sollen mit eher flacher Neigung gestaltet werden (ca. 20°). Die
Erschliessung der Gebdude hat direkt ab Roosweg tiber den Hausvorplatz zu erfolgen, Parkfelder oder
Tiefgarageneinfahrten sind im Rahmen der Verhaltnismassigkeit in die Gebaude zu integrieren.

§ 61 Strassenraumgestaltung

2Der Strassenraum des Rooswegs soll im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gebiets als Begegnungszone mit
hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Mittig soll ein zentraler offentlicher Platz- oder Spielplatzraum umgesetzt
werden. Dieser Platzraum ist in die Strassenraumgestaltung zu integrieren. Mit der Realisierung angrenzender
Bauprojekte sollen entlang des Rooswegs strassenbegleitende Hochstammbaume (Laub- oder Obstbaume, einzeln
oder in Baumgruppen) gepflanzt werden. Die Anzahl pro Grundstiick entspricht der Lange jener Grundstiicksseite,
die an die Strasse anstosst (in Meter), geteilt durch 10 (aufgerundet).

§

L




Bedingter Gestaltungsplan Vogtwiese

Aus dem REL (5.45):

Das Gebiet bietet grosse Reserven fiir die Inne-
nentwicklung. Die Vogtwiese liegt an bester Lage
unmittelbar bei der Bushaltestelle und ist deutlich
unternutzt.

Die bevorzugte Nutzung fur das Areal ist Alters-
oder Generationenwohnraum. Zudem soll die Er-
richtung einer zentralen Parkierungsanlage fur den
Ortskern angestrebt werden. Diese soll direkt ab
Kantonsstrasse erschlossen werden. Eine 6ffentli-
che Fusswegverbindung durch das Areal verknupft
die Parkierung optimal mit der Dorfstrasse und
dem Weiherdorfli und verlangert den vorgesehe-
nen Weg vom Roosquartier durchs Kampf-Areal zu
einer zweiten Fusswegachse durch das Dorf.

Die Bauten sollen auf die Kantonsstrasse ausge-
richtet werden, den Strassenraum aufwerten und
gleichzeitig die Ruckseite fir ruhige Nutzungen
freigespielt werden.

Das Gestaltungsplangebiet Vogtwiese umfasst mehrere eher
unternutzte Parzellen an zentraler Lage und in unmittelbarer
Nahe zum schiitzenswerten Dorfkern. Es ist absehbar, dass die
Parzelle 102 demnachst bebaut wird. Wahrend der Projekt-
entwicklung wurden regelmassige Gesprache mit den

Eigentimern gefiihrt,um die im REL definierten Ziele in
kooperativer Planung umzusetzen. Fur die kantonale
Zustimmung zu einem Direktanschluss von der Kantonsstrasse
K 427 her wurde eine Umfeldanalyse eingereicht.

Aus der Stellungnahme des Kantons in der Vorprifung der BNO-Revision Freienwil:

Die Bestimmungen fiir die gemeinschdftliche Parkierungsanlage und die Fusswegverbindung (...) werden fachlich begriisst, weil sie nicht nur dem Gebiet
«Vogtwiese» zugutekommen, sondern indirekt auch die Siedlungsqualitdt an der Dorfstrasse und in den Wohngebieten am Roosweg und Im Roos verbessern
konnen. Die Vorschriften zu Dachformen und Erdgeschossnutzungen sind zudem plausibel und zweckmdssig. (...) In vergleichbaren Fdllen wird normalerweise
eine GP-Pflicht fiir das Areal festgelegt. Darauf soll vorliegend jedoch verzichtet und stattdessen sollen mit der Grundeigentiimerschaft Konzepte entwickelt
werden. Wie dieser Prozess genau ablaufen soll, ist unklar. Auch fehlen in der BNO konkrete materiell-rechtliche Vorgaben, die hinreichend bestimmt sind, so
dass sie rechtlich durchsetzbar sind. Aus fachlicher Sicht ist daher eine GP-Pflicht vorzusehen. {(...)

Die durchgefiihrte Umfeldanalyse mit einer Interessensabwdgung im Rahmen der vorliegenden Planung wird begriisst. Dadurch konnte die Zweckmdssigkeit der
geplanten Direkterschliessung des Gebiets Vogtwiese wie gefordert aufgezeigt werden. Die Begriindung fiir eine Direkterschliessung ab der K 427 ist aus
fachlicher Sicht plausibel und nachvollziehbar, weshalb einer Direkterschliessung zugestimmt werden kann. Die bestehende Direkterschliessung der
Parzelle 104 ist aber mittelfristig (iber die neue Direkterschliessung der Parzelle 102 zu fiihren. Dies sollte entsprechend sichergestellt werden.

Nachdem die Sicherstellung zunachst auf privatrechtlicher Basis angestrebt wurde, wird nun, aufgrund der Riickmeldung des Kantons, fiir
das Gebiet Vogtwiese eine bedingte Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Das heisst, auf die Erstellung eines Gestaltungsplans kann
verzichtet werden, falls die Zielvorgaben gemass BNO in einer kooperativen Planung mit der Gemeinde erreicht werden. Gegenwar tig
liegt fiir die Parzelle 102 ein Bebauungskonzept vor, das die gesetzten Ziele aus Sicht des Gemeinderates erfiillt. Auf die Erstellung eines
Gestaltungsplans kann deshalb voraussichtlich verzichtet werden.Voraussetzung ist, dass die spatere Erweiterbarkeit der Tiefgarage
und die Wegfiihrung mit den Nachbarparzellen privatrechtlich geregelt werden kann.

§ 5 Gestaltungsplanpflicht

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flichen diirfen nur erschlossen und iiberbaut werden, wenn ein rechtskriftiger Gestaltungsplan vorliegt. In diesen Gebieten sind die nachfolgend
genannten spezifischen Yorgaben zur Forderung der Siedlungs- und Landschaftsqualitit zu erfiillen. Die gesetzlichen energetischen Mindestanforderungen sind zu tbertreffen. Eine Realisierung in
Etappen ist moglich.

()

3 Im Gestaltungsplangebiet Vogtwiese gelten die nachfolgenden Zielvorgaben.

- Aufeinander abgestimmte Formensprache der Bauten. Strassenseitig sind nur Mehrfamilienhduser mit Satteldachern zulassig.

- Zukunftstaugliche Wohnraumentwicklung. Das Spektrum der angebotenen Wohnungen und zugehorigen Einrichtungen hat die Bediirfnisse verschiedener Generationen, insbesondere des
Wohnens im Alter, abzudecken namentlich in Bezug auf die Wohnungsgrosse und -ausstattung, interne Erschliessung sowie Aussenriaume und gedeckte Gemeinschaftsraume in angemessener
Grosse.

- Gewihrleistung einer Fusswegverbindung vom Fussgangerstreifen an der Badenerstrasse zur Dorfstrasse (Wiesenweg).

- Realisierung einer gemeinschaftlichen unterirdischen Parkierungsanlage mit Direktanschluss der Parzelle Nr. 102 an die Badenerstrasse und Anbindung an den offentlichen Fussweg.

- Die bestehende Direkterschliessung der Parzelle 104 ist mittelfristig Uber die neue Direkterschliessung der Parzelle 102 zu fiihren.

- Die Parkierungsanlage ist zur Deckung der Parkierungsbedirfnisse kiinftiger Bauprojekte im Gestaltungsplangebiet zu erweitern. Zudem sind der &ffentlichen Hand Parkfelder in angemessener
Anzahl anzubieten.

Auf die Erstellung des Gestaltungsplans Vogtwiese kann verzichtet werden, wenn die Zielvorgaben im Rahmen einer kooperativen Planung zwischen den Grundeigentiimern und der Gemeinde

erreicht werden.



Bauinventar und geschutzte Bauten

Seit der letzten BNO-Revision im Jahr 1990 hat sich der Kulturgiiterschutz im Kanton Aargau stark verandert. Kanton und
Gemeinden sind zum sorgsamen Umgang mit ihren Kulturdenkmalern verpflichtet. Aufgabenteilung und Zustandigkeiten werden durch
das aargauische Kulturgesetz von 2010 und die zugehorige Verordnung geregelt. Fiir die Pflege kommunaler Schutzobjekte ist die
Gemeinde verantwortlich. Die Kantonale Denkmalpflege unterstiitzt die Gemeinden, indem sie die Baudenkmaler von
kommunaler Bedeutung erfasst und in einem Bauinventar dokumentiert. Die eigentimerverbindliche Umsetzung des
Bauinventars hat durch die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung zu erfolgen. Dazu werden die Inventarobjekte im Zonenplan
und in der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) als kommunale Substanzschutzobjekte bezeichnet. Innerhalb dieses Planungs-
verfahrens bieten sich fiir den Eigentiimer mit dem Recht auf Mitwirkung und Einsprache die gangigen Moglichkeiten zur Stellungnahme.

[
== ***

KANTON AARGAU

Bauinventar
Gemeinde Freienwil

Aktualisierung 2021

Departement
Bildung, Kultur und Sport
Kantonale Denkmalpflege

Da seit 32 Jahren keine Revision der BNO erfolgte, stehen in Freienwil im
Gegensatz zu den meisten Aargauer Gemeinden noch keine Gebaude unter
Substanzschutz (Ausnahme: Kapelle, Schulhaus und Schlossli mit geschiitztem
Eigenwert im GP uber Ortsbildschutzzone). Das kantonale Grundlagendokument
fur die BNO-Revision weist die Gemeinde Freienwil darauf hin, dass ortsbild-
relevante Bauten erhalten bleiben sollen; die Dorfzonenvorschriften, v.a. die bisheri-
gen Volumenschutzobjekte sollten tberprift werden. Blosser Volumenschutz sei
kein geeigneter Schutzstatus, da Ersatzneubau ohne weiteres moglich sei.

Bei der BNO-Revision wurde Wert darauf gelegt, dass das Bauinventar schon friih
aktualisiert wird und die betreffenden Bauten bereits im Raumlichen Entwick-
lungsleitbild publiziert wurden, damit die Eigentimer informiert sind.

Das Ziel der Planungskommission war eine Umsetzung des Substanzschutzes mit
Augenmass, damit zeitgemasse Umbauten moglich bleiben. Sie formulierte in § 34
BNO eine abgeschwachte Definition des Substanzschutzes: «Der Schutz umfasst die
bauliche Struktur sowie die Fassadengliederung. Soweit dies mit dem Schutzziel
vereinbar ist, durfen die Gebaude aus- und umgebaut werden.» Auf den Schutz der
inneren Raumaufteilung sowie von wertvollen historischen Bauteilen wird
verzichtet. Daruber hinaus entschied die Planungskommission, das Objekt 906 vom
Substanzschutz auszuklammern, da es in einem baulich sehr schlechten Zustand und
fur das Ortsbild von untergeordneter Bedeutung ist.

Kantonales Schutzobjekt

FRE901  Kapelle Maria Heimsuchung (1923/24) Dorfstrasse
Bauinventar-Objekte mit kommunalen Schutz

FRE902  Schulhaus (1904-05) Schulstrasse 4

Altes Schulhaus,
FRE903 e [505) Schulstrasse 2

FRE905  Doppelwohnhaus (17., 18. Jh.) Dorfstrasse 8, 10

FRE907  Speicher (I8. Jh.) Bei Dorfstrasse 7

Doppelbauernhaus (1871)

FRE909 mit zugehorigem Brennhaus

Dorfstrasse 15, |7

Bauerlicher Vielzweckbau .
P (1913-14, mit Scheune von 1905) Kirchweg 9

FRE913  Bauerlicher Vielzweckbau (19. Jh.) Schulstrasse |
Kleinbauernhaus (18. Jh, 1876,

FRE9 14 . Dorfstrasse 16
mit alterem Kern)
Bauerlicher Vielzweckbau (1797, um
FREZIS 1870, mit alterem Wohnteil) Sl
FRE916  Stallscheune (um 1800) Bei Dorfstrasse 12

Bei Dorfstrasse
29, 31

N FRE920  "Schissli" (17./18. Jh.) ii'g’:fié:;:@

FRE917  Doppelscheune (18. Jh)

/ ~/ Bauinventar-Objekt ohne kommunalen Schutz

FRE906  Stallscheune (18. Jh.) Bei Dorfstrasse 8



Umlagerung Arbeitszone A

Aus dem REL (5.32):
o e ©.32) Nach der Verabschiedung des REL wurde im lokalen Gewerbe der Wunsch nach einem

Keine Umzonung der Gewerbezone: Seit 30
Jahren und vermutlich auch in Zukunft besteht in
Freienwil kein Bedarf flir eine Gewerbezone. Die
Gewerbezone steht somit zur Disposition fir eine
allfallige Umzonung oder fur eine Kompensation
mit einer flachengleichen Einzonung an besserer
Lage. Davon soll vorlaufig abgesehen werden.
Die Gemeinde ist Eigentiimerin des Landes und
kann die weitere Entwicklung steuern. Falls sich in
den nachsten 20 Jahren Bedarf flir eine konkrete
Einzonung ergdbe, wéare die Gemeinde dank der
Gewerbezone von 1.2 ha entsprechend hand-
lungsfahig.

Gewerbegebdude auf der Gewerbezone (neu «Arbeitszoney) geaussert. Die Planungs-
kommission ist der Meinung, dass sich die heutige Lage der Gewerbezone nicht fiir einen
Gewerbebau eignet. Das Gebiet suidlich der Bergstrasse soll nicht weiter bebaut und die
Sicht auf die Tiefe des Raums erhalten bleiben; der Gewerbeverkehr soll vom VWohngebiet
ferngehalten werden. Die umfassende Suche nach Alternativen brachte als einzige befriedi-
gende Losung den Vorschlag einer Verschiebung der Gewerbezone gegen Siidosten, als
Verlangerung des Sportplatzes, mit einer Direkterschliessung an die Kantonsstrasse (§ 18).

Entsprechend wurde fiir die kantonale Zustimmung zu einem Direktanschluss an die Kantonsstrasse K 427 wie bei der Vogtwiese
eine Umfeldanalyse eingereicht. Der Vorprufungsbericht spricht sich gegen einen Direktanschluss aus:

(Die Erlduterungen) beziiglich der (...) Bauzonenumlagerung und der Erschliessung (...) (konnen) fachlich nicht vollumfdnglich geteilt werden.
(...) Aufgrund des geplanten Bauvorhabens (Bauamt der Gemeinde und Lagerhaus mit kleinem Containerlager) wird bezweifelt, dass mit
massivem Mehrverkehr und Geruchsemissionen fiir die Anwohner zu rechnen ist, wie dies in der Umfeldanalyse erldutert wird. Wenn die Zone
A im Verzweigungsbereich der K 427 | Bergstrasse (Standort Sportplatz) angeordnet wiirde, konnte diese direkt ab der Bergstrasse erschlossen
werden, womit auch auf eine Erschliessungsstrasse verzichtet werden kénnte. Eine solche Variante wurde in der Umfeldanalyse jedoch nicht
gepriift. Deshalb kann beziiglich der geplanten Direkterschliessung ab der K 427 nicht zugestimmt werden.

Planungskommission und Gemeinderat sind mit dem Vorschlag nicht einverstanden, dass die Arbeitszone auf dem Sportplatz
angeordnet werden soll. Damit ware eine Verschiebung oder Aufhebung des Sportplatzes verbunden, was grosse Auswirkungen hatte.
Planungskommission und Gemeinderat halten am Standort fest und liefern die geforderte Priifung dieser Variante nach.

Der zweite Vorbehalt des Kantons ist, dass die Bauzone damit netto vergrossert werde. Planungskommission und Gemeinderat ent-
schieden daher, dass der sudliche Streifen der offentlichen Zone zur Griinzone wird, die auch eine Nutzung als Spielplatz erlaubt (§ 9).

Entwurf neue BNO
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Genehmigungsinhalt

Landwirtschaftszone
Spezialzone Zedernhof fiir g

A5 Bereich fiir Gebdude
Kommunale Schutzzonen

Artenreiche Heuwiese
Magerwiese, Trockenstandc

Feuchtstandort Eichbrunner

Uberlagernde Schutzzonen

Ensembleschutz

Standort flr neue landwirts
Landschaftsschutzzone
Maturschutzzone Wald
Hochstammobstbestand, Obstgarten

Gewdsserraumzone

# o= @& e Eingedoltes Gewdsser unbestimmter Lage
K X Verzicht Gewdssermaum
Kommunale Schutzobjekte

Hecken und Feldgehdlze
Geschutzter Waldrand

. Einzelbaum

A Aussichtspunkt

l Gebdude mit Substanzschutz
| | Kulturobjekt

Orientierungsinhalt

Wald

Fliessgewadsser
eingedoltes Gewdsser
Bauzone

Quell- und Grundwasserschutzzone

Zone | = Fassungsbersich
I = Zone Il = engere Schutzzone
o 4— Zone = wellere Schutzzone

Sperrzone Lagernschutzdekret
Perimeter Lagernschutzdekret

Fruchtfolgeflache

Wanderweg

Inventar historischer Verkehrswege
MMM Kantonale Radroute

——s——  Hochspannungsleitung
——————— Bauzonenperimeter

— e Gemeindegrenze

Der Kulturlandplan lokalisiert die Regelungen der Bau- und Nutzungsordnung ausserhalb
der Bauzonen grundeigentiimerverbindlich. Die Grundlagen fiir die Aktualisierung des
Kulturlandplanes wurden im Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) erarbeitet.

Innerhalb der kantonal definierten Lagernschutzzone (Teil Schutzzone) sind neue landwirt-
schaftliche Bauten und Anlagen nur an Standorten moglich, die mit einem L bezeichnet sind.
Die L-Festlegung ersetzt die bisherigen Siedlungseier (Aussparungen Landschaftsschutzzone).



