Alberswil: Gesamtrevision der Nutzungsplanung 2017

Bau- und Zonenreglement alt/neu

Stand: 29. Dezember 2017
Schwarz = unveranderter Text
Blau = neuer Text

Rot = Anderung bzw. Streichung

BZR 2017:

[BZR 2007:

Kommentar

Hinweis auf PBG: § 1

Zustandige Stelle der Gemeinde

A. Planungsvorschriften

I. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG: § 1la
§ 2
§ 3
§ 4
8§ 6

Trager der Planung

Ziele und Grundsatze der Raumplanung
Aufgaben

Kommissionen

Information und Mitwirkung der Bevolkerung

Art. 1 Zweck

Art. 1 Zweck

Das Bau- und Zonenreglement bezweckt eine haus- | *Zweck-des-Bau-und-Zonenreglements-sind-eine
halterische Nutzung des Bodens und eine geordnete | haushakerische-Nutzung-des-Bodens-derSchutzna-
Besiedlung des Gemeindegebiets unter Beachtung tirlicher Lebensgrundlagen, inshesondere-derraumli-

eines schonenden Umgangs mit den natlrlichen Le- | ehen-lnteressen-dertLandwirtschaft-die-Schaffung
bensgrundlagen und dem Orts- und Landschaftsbild | geerdneter—wohnlicherSiediungen-und-derraumbi-
sowie die Schaffung und Erhaltung wohnlicher, quali- | ehen-\oraussetzungen-fir-die-wirtschaftliche-Ent-
tatsvoller Siedlungen und der raumlichen Vorausset- | wicklung-der-Gemeinde:

zungen fur die Wirtschaft. Dabei sind die weiteren 2 Es regeltdie-Artund-Weise-der-Uberbauung-und
Ziele und Planungsgrundsétze der Raumplanung zu | sehafft-die-\loraussetzung-fur-die-Einfligung-derBau-
beachten. ten und Anlagen in das Orts- und Landschaftshild. Es

Ubernahme MBZR

Il. Richtplanung

Hinweis auf PBG: § 7 Kantonaler Richtplan

§ 8 Regionale Teilrichtplane

8 9 Kommunale Richtpléane

8 10 Inhalt der Richtpléane

8 11 Verbindlichkeit der Richtplane
8 12 Vorpriifung der Richtplane

8 13 Verfahren fir die Richtplane
8 14 Anpassung der Richtplane

Art. 2 Zustandigkeit

! Die Stimmberechtigten sind zustandig fur den Erlass
von Zonenplanen, Bau- und Zonenreglementen so-
wie Bebauungsplanen.

2 Der Gemeinderat erlasst im Sinne von § 9 PBG
kommunale Richtplane (Erschliessungsrichtplan ge-
mass 8§ 40 PBG, Verkehrsrichtplan). Diese sind fir
die Behorden verbindlich.

Art. 3 Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan

Fir Neu- und Ausbau, Funktion und Gestaltung von
Strassen, Wegen und Platzen sowie fur die Erhaltung
und Schaffung von Fusswegverbindungen ist der
kommunale Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan
massgebend.

I1l. Nutzungsplanung

1. Gemeinsame Bestimmungen

Hinweis auf PBG: § 15 Nutzungsplane

§ 16 Bau- und Nutzungsvorschriften

8 17 Zustandigkeit

8 18 Anordnungen des Regierungsrates
§ 19 Vorprufung

8 20 Genehmigungspflicht

8 21 Verdffentlichung

8 22 Anpassung

Art. 4 Ausnahmebewilligung

1 In Erganzung des § 37 PBG kann der Gemeinderat

Ausnahmen von den Vorschriften des BZR bewiilli-

gen:

a. wenn die Anwendung der Reglementsvorschrif-
ten zu einem sinnwidrigen, den Interessen des
Orts- und Landschaftsbildschutzes nicht ent-
sprechenden Resultat fihren wirde,

b.—fur-6ffentliche-und-gemeinniitzige Bauten;

b) in Art. 18, Abs. 2 gere-

gelt
c) in 8 37 PBG geregelt

Burkhalter Derungs AG, 27. Oktober 2017
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Alberswil: Ortsplanungsrevision 2017

BZR Vergleich neu - alt

or orovieon . restande.

Sl
d. fir landwirtschaftliche Bauten in der Kernzone,
e. bei Vorliegen eines Gestaltungs- oder Bebau-
ungsplanes.
2 Ausnahmebewilligungen sind zu begriinden und
kénnen an Bedingungen und Auflagen gebunden, als
befristet oder als widerrufbar erkléart werden.
8 Der Gemeinderat kann Auflagen in der Baubewilli-
gung auf Kosten des Gesuchstellers als 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch
eintragen lassen.

Art. 5 Begutachtung

Der Gemeinderat kann sich bei Fragen des Bauwe-
sens und zur Beurteilung von Qualitatsanforderungen
durch Fachleute oder durch eine Baukommission be-
raten lassen. Er ist berechtigt, die dadurch entstehen-
den Kosten auf den Gesuchsteller zu ibertragen.

Generelle Bestimmung
analog anderer Gemein-
den. Keine separaten
Bestimmungen beziiglich
Begutachtung fur die
Kernzone.

2. Nutzungsziffern

Hinweis auf PBG:  §

§ 25 Uberbauungsziffer
8 27 Grunflachenziffer
8 29 Berechnungsweise

23 Zweck und Anwendungsbereich

Art. 6 Uberbauungsziffer (UZ)

! Die Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der anre-
chenbaren Gebaudeflache zur anrechenbaren
Grundstuicksflache. Sie wird fiir Hauptbauten und Ne-
benbauten separat festgelegt.

2 Die maximal zulassigen Uberbauungsziffern sind in
Anhang 1 dieses Reglements festgelegt.

Grundsatz (Umsetzung
bdplan)

Art. 7 Uberbauungsziffer fir Hauptbauten

! Die Uberbauungsziffer fir Hauptbauten ist von der
Gesamthohe sowie der Dachgestaltung abhéngig.
Als Grundwert gilt die UZ-a aus Anhang 1.

2Fir Schragdachbauten nach Art. 47 und Flachdach-
bauten mit zuriickversetztem oberstem Geschoss
nach Art. 48 gilt die UZ-b aus Anhang 1.

3 Fur Bauten, welche die zulassigen Gesamthéhen
(Grundwert und max. Gesamthohe) um jeweils min-
destens 3.0 m unterschreiten, gilt die UZ-c aus An-
hang 1.

Art. 8 Uberbauungsziffer fiir Nebenbauten

Unter dem Begriff der Nebenbaute werden im vorlie-
genden Reglement Bauten mit einer Gesamthéhe bis
4.5 m zusammengefasst, unabhangig davon, ob sie
Haupt- oder Nebennutzflachen aufweisen. Als Ne-
benbauten gelten auch An- und Kleinbauten geméss
§ 122a Abs. 2 lit. c und d PBG.

Art. 9 Uberbauungsziffer fiir Einstellhalle

Fir Einstellhallen bis 3.5 m Gesamthohe (ohne Ge-
lander), deren Mantelflachen, gemessen ab Ober-
kante Boden fertig bis Oberkante Dachflache, hochs-
tens zur Halfte Uber das massgebende respektive
Uber das tiefer gelegte Terrain hinausragen, gilt eine
Uberbauungsziffer geméss § 13a PBV.

Art. 10 Mindestausnitzung

Bei Neu- oder Ersatzbauten gilt die in Anhang 1 die-
ses Reglements festgelegte minimale Uberbauungs-
ziffer.

3. Baulinien und Baubereich

Hinweis auf PBG: 8 30 Zweck und Wirkung
§ 31 Verfahren

4. Kantonaler Nutzungsplan

Hinweis auf PBG: §
8§ 33b Verfahren

33a Zweck, Voraussetzungen

5. Zonenplan, Bau-und Zonenreglement

a. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG: 8§ 34 Regelungspflicht der Gemeinden
§ 35 Zonenplan
§ 36 Bau-und Zonenreglement
§ 37 Ausnahmen

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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Alberswil: Ortsplanungsrevision 2017 BZR Vergleich neu - alt

§ 38 Verfugbarkeit von Bauland
§ 38a Infrastrukturvertrage
§ 39 Siedlungsentwicklung nach innen

Art. 11 Zoneneinteilung
Das Gemeindegebiet wird eingeteilt in:

Bauzonen:
W2a Wohnzone W2 normal
W2b Wohnzone W2 dicht
W3 Wohnzone W3 normal
W4 Wohnzone W4 normal
) .
W3 sleg'ese ossigevonnzone
WA Wohn- und Arbeitszone
K Kernzone
Alll Arbeitszone Il

AV Arbeitszone IV
AZG Arbeitszone Ziegelei

o0z Zone fiir 6ffentliche Zwecke
\% Verkehrszone

GrG Griinzone Gewasserraum
GR Griinzone

SA Sonderbauzone Agrovision
ABZ——Abbauzone

Nichtbauzonen:
UG A Ubriges Gebiet gemass § 56 Abs. 1a PBG
~ S . 455 5 56 Abs.1b PBG

R Reservezone
LW Landwirtschaftszone
ABZ Abbauzone

Schutzzonen:

GF 2W Gefahrenzone 2 Hochwasser (liberlagert)
GF 2R Gefahrenzone 2 Rutschung (Uberlagert)
GF1 Gefahrenzone 1 (Uiberlagert)

LS Landschaftsschutzzone (Uberlagert)
NS Naturschutzzone
JSEH :lath..se Htzz0 e;'be agert
Schutzobjekte:
NO Naturobjekte
.
Art- 7 Zonenplan
Fir dio A 2 . ez ..
Siedlungsgebiet (1:2'500) und Landschaft (1:5°000)
assgebe d.. Sie sinc Basta dte_ dieses %e_g_e
enis-tnd E_G nen-ad d_e Serme sle;a“ ziereingese
b{-ﬂdl-l-eh—- i O
b. Bauzonen

Hinweis auf PBG: & 44 Kern- oder Dorfzone

§ 45 Wohnzone

8§ 46 Arbeitszone

8 48 Zone fir offentliche Zwecke
§

e

§

50 Grunzone

52 Verkehrszoné

Art. 12 Wohnzone (W) Art.9-Dreigeschossige \Wehnzone (\W3) Ubernahme MBR, Reduk-
11n der Wohnzone sind Bauten, Anlagen und Nutzun- | *-Nutzung:-\Wehnbauten-nicht stérende-Geschafts- tion auf generelle Bestim-
gen zum Wohnen sowie fur Dienstleistungs- und Ge- | und-Gewerbebetriebe-sind-gestattet-sefern-sie-inth- | mung zu Wohnzonen,
werbebetriebe zulassig, sofern sich diese baulich und | rer-baulichen-Gestaltung-von-\Wehnbauten-nichtwe- | keine separaten Bestim-

mit ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung einfu- | sentlich-abweichen- mungen zu einzelnen Zo-
gen. Massgebend sind dabei die, durch den Charak- |2 gy ndmasse: Vollgeschosszahl:—héchstens 3 | €N mehr notwendig. Hin-
ter und die Qualitéat des Wohnquartiers bestimmten, ) . . '. . weis zu Aufstufungen wie
ortlichen Verhaltnisse. ————Ausniitzungsziffer—hoehstens | pigher,

2 Die maximal zulassigen Uberbauungsziffern, Ge-

samthéhen und Geb&udeléangen sind in Anhang 1 3 Larmempfindlichkeitsstufe H-Aufstufungen-zur

dieses Reglements festgelegt. Empfindlichkeitsstufe Hl- gemass Festlegung im Zo-
8 Larmempfindlichkeitsstufe 1, Aufstufungen zur nenplan

Empfindlichkeitsstufe Ill geméass Festlegung im Zo-

nenplan.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017 3/18
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BZR Vergleich neu

- alt

Art. 13 Wohn- und Arbeitszone (WA)

Y In der Wohn- und Arbeitszone sind Wohnungen un-
ter besonderer Beachtung eines gentigenden Immis-
sionsschutzes sowie hdchstens méassig stérende Ge-
werbe-, Geschéafts- und Dienstleistungsbetriebe zu-
lassig.

2 Larmempfindlichkeitsstufe Il

Ubernahme MBR

Art. 14 Kernzone (K)

! Die Kernzone bezweckt eine siedlungsbaulich und
architektonisch qualititsvolle Nutzung und Uberbau-
ung des Dorfkernes.

2y : ho I

2 Zulassig sind die Nutzungen gemass § 44 Abs. 2
PBG. Ein- und Zweifamilienhauser sind nur zulassig,
wenn sie Teil einer nach Gesamtkonzept erstellten
Siedlungseinheit sind oder unmittelbar an eine W2-
Zone angrenzen.

3 Es gelten die maximal zulassigen Gesamt- und
Traufhohen sowie Gesamtlangen gemass Anhang 1
dieses Reglements.

4 Fir Neu-, Um-, und Ersatzbauten legt der Gemein-
derat unter Vorbehalt von Abs. 3 die ubrigen Gebéau-
dedimensionen fest. Er beruicksichtigt dabei die priva-
ten und offentlichen Interessen, insbesondere die As-
pekte des Ortsbildschutzes.

5 Fur Neubauten und wesentliche bauliche Verande-
rungen ist von Einreichung eines Baugesuches beim
Gemeinderat eine Vorabklarung einzuholen.

56 Larmempfindlichkeitsstufe 11

Streichung Sondernut-
zungsplanpflicht in der
Kernzone. Stattdessen

einheitliche Anforderungen

an die Gestaltung.

Art. 15 Arbeitszone Ill (A lll)
! Nutzung: i i
PBG: Hochstens massig stérende Dienstleistungs-
oder Gewerbebetriebe. Personen- und gliterver-
kehrsintensive Betriebe sind nicht zuléssig.

assig- Die maximal zulassigen
Gesamthohen sind in Anhang 1 dieses Reglements
festgelegt. Betriebsbedingte hthere Gebaudeteile
kénnen unter gebihrender Beruicksichtigung des
Orts- und Landschaftsbildes bewilligt werden.

3 Fir Neu-, Um- und Ersatzbauten legt der Gemein-
derat unter Beriicksichtigung von Abs. 2 die tUbrigen
Gebéaudedimensionen fest.

4 Unter Vorbehalt der Zustimmung der Gebaudeversi-
cherung kénnen die ordentlichen Grenz- und Gebé&u-
deabstande reduziert werden. Gegeniber der Land-
wirtschaftszone betragt der Grenzabstand mindes-
tens 4.0 m.

Hohenbeschrankung in
Anhang 1 geregelt.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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Alberswil: Ortsplanungsrevision 2017

BZR Vergleich neu - alt

% Im Gebiet Wydenmiihle gelten die Vorschriften des
Bebauungsplanes.

4_Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Bepflan-
zungsplan einzureichen. Dieser soll eine moglichst
gute Eingliederung der Bauten und Anlagen in die

Landschaft gewahrleisten. Ben-Zenengrenzen-ent-

Der Gemeinderat kann eine Bepflanzung am Zonen-
rand (Bauzone/Nichtbauzone) im Einzelfall vorschrei-
ben.

7 Larmempfindlichkeitsstufe 11

Art. 16 Arbeitszone IV (A IV)
! Nutzung: In der Arbeitszone IV sind Bauten, anla-
gen und Nutzungen fur Dienstleistungs-, Gewerbe-
und Industriebetriebe zuléssig. Sie Die-Arbeitszene
MV ist fur stark stérende Betriebe bestimmt. Wohnun-
gen sowie Personen- und guterverkehrsintensive Be-
triebe sind nicht zuléssig.
2 > 00
Firsthé ) :

héchstens—20-00-m

HOCASIEAS = H

Die maximal zulassigen Gesamthdhen sind in An-
hang 1 dieses Reglements festgelegt. Betriebsbe-
dingte hohere Gebaudeteile kénnen unter gebuhren-
der Berticksichtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des bewilligt werden.

3 Fir Neu-, Um- und Ersatzbauten legt der Gemein-
derat unter Vorbehalt von Abs. 2 die Ubrigen Gebéau-
dedimensionen fest.

4 Unter Vorbehalt der Zustimmung der Gebaudeversi-
cherung kénnen die ordentlichen Grenz- und Gebéau-
deabstande reduziert werden. Gegenuber der Land-
wirtschaftszone betragt der Grenzabstand mindes-
tens 4.0 m.

5 Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Bepflan-
zungsplan einzureichen. Dieser soll eine moglichst
gute Eingliederung der Bauten und Anlagen in die

Landschaft gewéahrleisten. BenZenengrenzen-ent-

Der Gemeinderat kann eine Bepflanzung am Zonen-
rand (Bauzone/Nichtbauzone) im Einzelfall vorschrei-
ben.

36 armempfindlichkeitsstufe IV

Hohenbeschrankung in
Anhang 1 geregelt.

Art. 17 Arbeitszone Ziegelei (A ZG)

! Die Arbeitszone ist in erster Linie fir die Bedurf-
nisse der Ziegelei bestimmt.

2Temporare Zwischennutzungen sind nur unter ge-
bihrender Beriicksichtigung des Orts- und Land-
schaftshildes zulassig sowie unter Voraussetzung,
dass der Betrieb und die bauliche Weiterentwicklung
der Ziegelei nicht beeintrachtigt werden.

23 Bauten und Anlagen werden nur aufgrund eines
glltigen Gestaltungsplanes bewilligt.

34 Larmempfindlichkeitsstufe IV

Art. 18 Zone fir 6ffentliche Zwecke (0Z)

! Nutzung: Es gelten die Bestimmungen von § 48
PBG.

2 Die Nutzweise der einzelnen im Zonenplan bezeich-
neten Gebiete ist im Anhang 1 4 dieses Reglements
verbindlich festgelegt.

3 Abstande, Geb&audedimensionen und Gebaudege-
staltung legt der Gemeinderat im Einzelfall fest. Er
hat dabei die 6ffentlichen und privaten Interessen an
einer schonenden Einordnung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung gebuihrend zu berlicksich-
tigen.

4 Larmempfindlichkeitsstufe |l

Keine Zweckbestimmung
mehr gemass Anhang
BZR

Art. 19 Verkehrszone (V)

! Die Verkehrszone umfasst Flachen fur den Stras-
sen- und Bahnverkehr.

2|n dieser Zone gelten die Bestimmungen der Stras-
sen- und Eisenbahngesetzgebung.

analog BZR Willisau

Art. 20 Griinzone (GR)

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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BZR Vergleich neu - alt

! Nutzung: Es gelten die Bestimmungen von § 50
PBG.

2 Die Griinzone umfasst Flachen innerhalb und am
Rande des Baugebiets, die von allen, dem Zonen-
zweck nicht entsprechenden Bauten und Anlagen
freizuhalten sind.

3 Die Nutzweise der einzelnen, im Zonenplan be-
zeichneten Gebiete ist im Anhang 2 5 dieses Regle-
ments verbindlich festgelegt.

4 Bauliche Veranderungen sind nur soweit zulassig,
als sie fur die Bewirtschaftung und Pflege erforderlich
sind. Fur die unmittelbar angrenzenden Wohnuber-
bauungen kann der Gemeinderat Freizeitanlagen,
Begegnungsplétze, Spielplatze oder Gartenanlagen
gestatten. Vorbehalten bleibt die Bewilligung gemass
kantonaler Forstgesetzgebung, welche fir solche An-
lagen innerhalb des Waldabstandbereiches eingeholt
werden muss.

5 Fir die Bewirtschaftung und Pflege kann der Ge-
meinderat bei Bedarf Weisungen erlassen.

8 Larmempfindlichkeitsstufe 111

Art. 21 Grinzone Gewasserraum (GrG)

! Die Griinzone Gewasserraum dient dem Schutz der
Gewasser und ihrer Uferraume sowie dem Schutz vor
Hochwasser. Sie Uberlagert andere Zonen.

2 Innerhalb dieser Zone sind Bauten, Anlagen und
Nutzungen gemass Art. 41c Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) zulassig.

analog BZR Willisau

Art. 22 Grinzone Spielflache (GrS)

! Nutzung: Es gelten die Bestimmungen von § 50
PBG.

2 Die Griinzone Spielflache dient der Freihaltung von
Flachen fir die Spiel- und Freizeitnutzung innerhalb
des Baugebietes.

3 Zulassig sind Bauten und Anlagen, die dem Nut-
zungszweck dienen. Einstellhallen gemass Art. 9 die-
ser Vorschriften sind zulassig, sofern sie dem Nut-
zungszweck nicht widersprechen.

4 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il

Art. 23 Sonderbauzone Agrovision (SA)

! Die Sonderbauzone Agrovision bezweckt die Schaf-
fung einer Erlebnislandschaft zu den Themen Ernah-
rung, nachhaltige Landwirtschaft und erneuerbare
Energien.

2 Zulassig sind Bauten und Anlagen, die mit der Agro-
vision im direkten inhaltlichen und konzeptionellen
Zusammenhang stehen.

3 Alle baulichen Massnahmen haben sich beziiglich
Platzierung, Stellung, Massstablichkeit, Grosse, Pro-
portion und Gestaltung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzufiigen. Insbesondere darf
die Durchsehbarkeit des natirlichen Gelandeverlaufs
von der Ebene zum Burghigel optisch nicht verunk-
lart werden.

4 Bauten und Anlagen diirfen nur aufgrund eines ge-
nehmigten Bebauungsplanes bewilligt werden.

5 Larmempfindlichkeitsstufe 111

Art. 24 Abbauzone (ABZ)

und-anderen-Materialien sowie fir die Deponie von

Wird neu den Nichtbauzo-

nen zugeordnet

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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BZR Vergleich neu - alt

T x indlichiol

c. Nichtbauzonen

Hinweis auf PBG: §

8§ 54 Landwirtschaftszone
8 55 Reservezone

§ 56 Ubriges Gebiet

8 57 Gefahrenzone

8§ 58 Freihaltezone

51 Deponiezone, Abbauzone

Art. 24 Ubriges Gebiet (UG A-UG-B)
! Das UG A umfasst insbesondere iibergeordnete
Strassen ausserhalb des Baugebietes sowie und Ge-

wasser. Es gelten die Bestimmungen des § 56 Abs.
1a PBG.

3 Larmempfindlichkeitsstufe 111

UG B ist neu als Reserve-
zone definiert

Art. 25 Reservezone (R)

! Die Reservezone umfasst Land, dessen Nutzung
noch nicht bestimmt ist.

2In dieser Zone gelten die Bestimmungen der Land-
wirtschaftszone.

3 Bei ausgewiesenem Bedarf kann in der Reserve-
zone langfristig die Bauzone erweitert

werden.

4 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III.

Ubernahme MBZR

Art. 26 Landwirtschaftszone (LW)

! Nutzung: Es gelten die Bestimmungen von § 54
PBG.

2 Fiir die Zulassigkeit von nichtlandwirtschaftlichen,
aber standortgebundenen Bauten und Anlagen, teil-
weise Anderungen, Wiederaufbau und angemesse-
nen Erweiterungen bestehender zonenfremder Bau-
ten und Anlagen gelten die eidgendssischen und
kantonalen Vorschriften.

3 Bauten und Anlagen haben sich beziiglich Standort,
Situierung, Dimension, Gestaltung, Materialwahl,
Farbe und Bepflanzung in die Landschaft und das
Ortsbild einzugliedern. Dies gilt namentlich auch fur
Silobauten und Tabakscheunen.

4 Larmempfindlichkeitsstufe 11

Art. 27 Abbauzone (ABZ)

! Die Abbauzone ist fur den Abbau von Kies, Sand
und anderen Materialien sowie fiir die Deponie von
sauberem Aushubmaterial nach kantonalem Recht
bestimmt.

2 Der Abbau und die Wiederauffiillung haben etap-
penweise zu erfolgen. Fir die Sicherung der Amphi-
bienbestande sind immer 6kologische Ausgleichsfla-
chen von mindestens 15% der Abbauflache auf dem
Areal oder in dessen Nahe zu unterhalten. Sie kon-
nen im Sinne von Wanderbiotopen in Abh&ngigkeit
der Bautatigkeit periodisch ortlich verschoben wer-
den. Nach der Auffulltatigkeit sind sie in eine kommu-
nale Naturschutzzone zu tUberfihren und entspre-
chend zu pflegen. Richtungsweisend sind die im
Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung definier-
ten Auflagen.

3 Nach abgeschlossener Abbau- und Auffiilltatigkeit
ist das Land fachgerecht zu rekultivieren und wieder
der heutigen Nutzung bzw. der Nachnutzung im
Sinne von Abs. 2 zuzufiihren (nach Massgabe eines
bewilligten Rekultivierungsplanes).

4 Larmempfindlichkeitsstufe 1V

Vgl. friherer Art. 24, Ab-
bauzone neu unter Nicht-
bauzonen angeordnet

d. Schutzzonen

Hinweis auf PBG: 8§ 60 Schutzzonen

Art. 28 Gefahrenzonen (Uberlagert), allgemeine
Bestimmungen

! Die Gefahrenzonen bezeichnen die durch Uber-
schwemmungen, Rutschungen oder Steinschlag be-
drohten Gebiete. Die Gefahrenzonen umfassen Ge-
biete, welche nicht oder nur mit sichernden Massnah-
men Uberbaut werden durfen.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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BZR Vergleich neu - alt

2 Innerhalb der Gefahrenzonen hat der Gemeinderat
die vorgesehenen Schutzmassnahmen im Baubewilli-
gungsverfahren zu tberprifen und allféllige notwen-
dige Auflagen zu machen. Er kann aufgrund der loka-
len Gefahrensituationen weitergehende Nutzungsein-
schrankungen erlassen. Ausnahmen von Bestimmun-
gen dieses Artikels kdnnen gewéahrt werden, wenn
aufgrund realisierter Massnahmen die Gefahrensitua-
tion beseitigt oder reduziert werden konnte, oder
wenn im Zusammenhang mit Bauvorhaben Massnah-
men getroffen werden, welche eine Gefahrdung des
Gebietes aufheben.

3 Gefahrenzonen uberlagern andere Zonen und er-
ganzen deren Bestimmungen.

Art. 29 Gefahrenzone 2 tberlagert (mittlere Ge-
fahrdung), allgemeine Bestimmungen (GF 2)

! Die Gefahrenzone 2 dient dem Schutz von Leib und
Leben sowie von Sachwerten in mittel gefahrdetem
Gebiet (blaues Gefahrengebiet).

2 In der Gefahrenzone 2 ist die Realisierung von Bau-
ten und Anlagen grundsétzlich gestattet. Bauten und
Anlagen sind so zu erstellen, dass die Risiken durch
eine optimale Standortwahl, die konzeptionelle Ge-
staltung sowie geeignete bauliche Massnahmen, un-
ter Wahrung der Verhéltnismassigkeit, minimiert wer-
den kdénnen.

3 Die Erhaltung und zeitgemasse Erneuerung einer
rechtmaéssig erstellten Baute oder Anlage ist zulassig
(Bestandesgarantie).

4 Zerstorte Bauten durfen in der Regel und unter Auf-
lagen wieder aufgebaut werden.

51m Baugesuch sind die Massnahmen zum Schutz
gegen Naturgefahren darzulegen und zu begriinden.
Dabei ist auf alle Gefahrenkarten und dazugehdrigen
Unterlagen, welche das Bauvorhaben betreffen, Be-
zug zu nehmen. Der Gemeinderat kann den Beizug
eines anerkannten Fachexperten verlangen.

51n der Gefahrenzone 2 sind alle Terrainveranderun-
gen bewilligungspflichtig.

" Die folgenden Bestimmungen gelten fur Bauten und
Anlagen, die dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen und Tieren dienen oder deren Nutzflache fir
den dauernden Aufenthalt flir Menschen oder Tiere
vergrossert wird sowie fiir Bauten und Anlagen, von
welchen ein erhebliches Sachrisiko (z.B. Lagerhallen)
oder Folgerisiken (z.B. Tanklager, Lager fur umwelt-
gefahrdende Stoffe) ausgehen.

Art. 30 Gefahrenzone 2 W uberlagert: Hochwas-
ser (GF 2 W)

! Neubauten, Ersatzbauen sowie wesentliche Um-
und Erganzungsbauten sind baulich so anzuordnen,
dass die einwirkenden Uberflutungen und Geschie-
beablagerungen nicht in die Gebaude eindringen
kdnnen.

2 Die Nutzungsanderungen rechtméssig erstellter
Bauten und Anlagen, die zu einer Vergrosserung der-
jenigen Nutzflachen fuhren, die dem dauernden Auf-
enthalt von Menschen und Tieren dienen, ist nur ge-
stattet, wenn die einwirkenden Uberflutungen und
Geschiebeablagerungen nicht in die Gebaude ein-
dringen kénnen. Fir die Uberflutungshéhe ist die
skalierte Intensitatskarte fur 300-jahrige Ereignisse
massgebend. Die aktuelle Karte kann auf der Ge-
meindekanzlei eingesehen werden.

3 Lichtschachte sind iiber die massgebenden Uberflu-
tungshéhen zu ziehen.

4 Gefahrdete Gebaudedsffnungen sowie undichte
Teile der Geb&audehlle sind konstruktiv so zu gestal-
ten, dass sie gegen eindringendes Wasser und Ge-
schiebe abgedichtet sind.

5 Einfahrten und Eingénge sind so anzuordnen, dass
sie gegen einstromendes Wasser und Geschiebe ge-
sichert sind.

5 Fluchtwege in hohere Gebaudeteile sind jederzeit
und ungehindert sicherzustellen.

7 Behalter von Wasser gefahrdenden Stoffen in ge-
fahrdeten Raumen sind gegen Auslaufen und gegen
Auftrieb zu sichern.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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8 Gelandeveranderungen sind so zu gestalten, dass
das Wasser mdglichst ungehindert abfliessen kann.
% Die Gebaude sind zum Schutz vor Unterkolkung
ausreichend zu fundieren.

Art. 31 Gefahrenzone 2 R Uberlagert: Rutschun-
gen (GF 2 R)

! Neubauten, Ersatzbauten und Bauten mit Nut-
zungsanderung, welche zu einer Vergrésserung der-
jenigen Nutzflachen fuhren, die dem dauernden Auf-
enthalt von Menschen und Tieren dienen, sind sta-
tisch steif auszubilden. Es ist ein geotechnischer Sta-
bilitatsnachweis zu erbringen.

2 Es sind bergseitig bis zu einer Héhe von mindes-
tens 1 m keine ungeschitzten Gebaudedéffnungen
zulassig.

3 Erganzungsbauten sind von der Hauptbaute sta-
tisch einwandfrei zu trennen.

4 Die Versickerung von Meteorwasser ist untersagt.

5 Bergseitig des Gebaudes muss das Drainagewas-
ser sauber gefasst und sicher abgeleitet werden.

6 Beim Ubergang von Leitungen in die Geb&ude sind
Kontrollschéchte vorzusehen.

7 Massgebende Terrainveranderungen sind bewilli-
gungspflichtig.

8 Die zustandige Behorde kann jederzeit und in je-
dem Fall das Gutachten einer Fachkraft einholen las-
sen, um allféllige Auswirkungen einer baulichen Mas-
snahme auf Kriechbewegungen und Rutschprozesse
abzuklaren.

Art. 32 Gefahrenzone 1 Uberlagert (GF 1)

! Die Gefahrenzone 1 bezeichnet Gebiete mit gerin-
ger Gefahrdung durch verschiedene Gefahrenpro-
zesse.

2 Da der Schutz der Geb&dude haufig mit einfachen
Massnahmen realisiert werden kann, wird dem Bau-
herrn empfohlen, die Gefahrdung gemass Auflagen
in der Gefahrenzone 2 zu eliminieren.

% In der Gefahrenzone 1 werden fiir die Hochwasser-
prozesse folgende Auflagen gestellt:

a. Neubauten, Ersatzbauten sowie Ergan-
zungsbauten sind baulich so anzuordnen,
dass die einwirkenden Uberflutungen und
Geschiebeablagerungen nicht in die Ge-
b&ude eindringen kénnen.

b. Behélter von Wasser gefahrdenden Stoffen
in gefahrdeten Raumen sind gegen Aus-
laufen und gegen Auftrieb zu sichern.

&——Bei Sonderobjekten, insbesondere bei

Betroffener Tankbehalter
(Ziegelei) ist nicht mehr in
Betrieb.

Art. 33 Gefahren ausserhalb der Bauzonen
Ausserhalb der Bauzonen sind die Bestimmungen
der Gefahrenzonen sinngemass anzuwenden. Vor-
handene Gefahrenhinweis- und Gefahrenkarten sind
zu beachten. Sie kénnen bei der Gemeindekanzlei
eingesehen werden.

Art. 34 Stoérfallvorsorge

1 Bei wesentlichen Nutzungsanderungen ist die Kon-
sultationskarte «Technische Gefahren» zu beachten.
2|st dem interessierenden Gebiet ein Risikobericht
hinterlegt (z.B. Feldmatt), ist zu priifen, ob die darin
getroffenen Annahmen weiterhin aktuell sind.

3 Andern sich die Annahmen gemass Risikobericht,
insbesondere die vorgesehenen Nutzungen, wesent-
lich, ist der Risikobericht zu aktualisieren

“ Die Dienststelle Umwelt und Energie nimmt auf-
grund des aktualisierten Risikoberichts eine erneute
Risikobeurteilung vor und prift, ob zusétzliche Mass-
nahmen erforderlich sind.

Ubernahme gem. Vor-
schlag uwe

Art. 35 Landschaftsschutzzone (LS)

1 Die Landschaftsschutzzone bezweckt die grossrau-
mige Erhaltung besonders schéner und empfindlicher
Landschaftsteile und Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen in ihrer naturlichen Dynamik sowie geolo-
gisch-geomorphologischer Landschaftselemente

Ubernahme MBZR, da
Vereinfachung gegentber
bisheriger Bestimmung. In
dieser sind zudem keine
ortsspezifischen Aussagen
enthalten.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017

9/18



Alberswil: Ortsplanungsrevision 2017

BZR Vergleich neu - alt

(Geo-Objekte geméss kantonalem Inventar) in ihrer
ganzheitlichen Erscheinung.

2Bauten und Anlagen haben namentlich hinsichtlich
Proportion, Form, Farbe und Material auf die land-
schaftlichen Gegebenheiten Ricksicht zu nehmen.
Sie sind auf das Notwendige zu beschranken, nach
Maoglichkeit im Bereich bestehender Bauten und An-
lagen zu realisieren und unauffallig in das Land-
schaftshild einzuftigen.

% Die landwirtschaftliche Nutzung ist zul&ssig. Nicht
zulassig sind — abseits von bestehenden Bauten und
Anlagen — insbesondere Materialabbau und -ablage-
rungen, Abgrabungen, Aufschittungen, Planierun-
gen, Auffullen von Graben, Abstossen von Boschun-
gen und Begradigungen von Waldrandern.

Art. 36 Naturschutzzone (NS)
! Die Naturschutzzone bezweckt die ungeschmalerte
Erhaltung der schiitzenswerten naturnahen und na-
turlichen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.
2 Nutzung und Pflege der Naturschutzzonen werden
vom-Gemeinderat in Vertragen mit zwischen dem
Kanton und den Bewirtschaftern resp. den Grundei-
gentimern oder in Verfigungen festgelegt (siehe 8§22
und §28 NLG).
% In der Naturschutzzone sind nur Massnahmen zu-
lassig, die den dkologischen Wert erhalten oder erh6-
hen. Namentlich untersagt sind:
a. Bauten, Anlagen und Einrichtungen jeder
Art;
b.  Entwasserungen, Terrainveranderungen
und Aufforstungen;

c.Ausgraben oder Zerstoren von Pflanzen;

4 Es durfen ferner keine Massnahmen getroffen wer-
den, die den Wasserhaushalt der Weiher und der
Riedlandschaft in der Burgrainmatte verandern. Bie

5 Fur die dem Wald tiberlagerten Zonenteile gelten
folgende Nutzungsbestimmungen:

Es sind eine standortgerechte Bestockung und ein
naturlicher Wasserhaushalt anzustreben. Im Ubrigen
gelten die Schutz- und Entwicklungsziele vorhande-
ner Schutz- und Pflegekonzepte.

Abs. 2: Anpassung der
Formulierung

Abs 3c/d: Wird in Nut-
zungsvertradgen mit dem
Kanton geregelt

Abs. 4: Wird in Nutzungs-
vertrdgen mit dem Kanton
geregelt

Abs. 5: Die Uberlagerte
Naturschutzzone wird nur
noch dem Wald tberla-
gert. Ansonsten wird sie in
der Grundnutzung uber-
nommen. Deshalb wird
Art. 37 gestrichen und die
forstliche Nutzung in Art.
36 geregelt.

Vgl. Art. 36, Anmerkungen
zu Abs. 5.

Art. 37 Naturobjekte (NO)

! Die im Zonenplan eingezeichneten und im Anhang
3 zum BZR aufgelisteten markanten Einzelbaume
und Baumgruppen sind geschitzt. Erhaltung und
Pflege von Hochstamm-Obstanlagen kénnen von der
Gemeinde unterstitzt werden.

Bisherige Bestimmungen
werden beibehalten, da
ortsspezifische Aussagen
enthalten.

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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2 Die Naturobjekte sind am Standort zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Abgehende Einzelbdume
sind durch standortgerechte, einheimische Pflanzen
Zu ersetzen.

3 Im Gebiet Chastelenhof kann die Alleebepflanzung
(NO 209) bei einem Hausbau neu gestaltet werden.

4 Der Gemeinderat kann an die Kosten fiir den Ersatz
markanter Einzelbdume und Baumgruppen Beitrége
entrichten.

e. Ortsplanungsverfahren

Hinweis auf PBG: 8§ 61-64a

Ortsplanungsverfahren

IV. Sondernutzungsplane

1. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG: § 65 Zweck
§ 66 Kosten
2. Bebauungsplan
Hinweis auf PBG: & 68-70 Bebauungsplan

communale Richipiane sowie zur Brganzdng des

2 . i _ i ’- .
B ..E - . sndia.

Gemaéss § 69 PBG 2014
sind fiir den Erlass von
Bebauungsplanen neu
ausschliesslich die Stimm-
berechtigten zuléssig.

3. Gestaltungsplan

Hinweis auf PBG: 8§ 74 Erlass
§ 75
§ 77 Planungsverfahren
§ 80 Geltungsdauer

Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung und zum Bebauungsplan

Art. 38 Gestaltungsplan

Y1n den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebie-
ten darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes ge-
baut werden. Die Auflagen geméass Anhang 6 sind
bei der Erarbeitung des Gestaltungsplanes zu beach-
ten.

32 Je nach dem Mass, in dem der Gestaltungsplan die
Qualitatsanforderungen gemass § 75 PBG erflllt,
kann der Gemeinderat zur zonengemassen Ausniit-
zungsziffer einen entsprechenden Zuschlag bis-max
15%-bewilligen.

43 Die Mindestflache fiir einen Gestaltungsplan, bei
dem vom Zonenplan und vom Bau- und Zonenregle-
ment abgewichen werden kann, betragt 3000 m?2.

5 Der Gemeinderat kann die Uberarbeitung von Ge-
staltungsplanen verlangen, die 3 5 Jahre nach ihrer
Genehmigung nicht oder nur zu unwesentlichen Tei-
len verwirklicht worden sind.

Aufhebung der Gestal-
tungsplanpflicht fir die
Kernzone.

Geringfligige Anpassun-
gen an das aktuelle Recht.

V. Planungszone

Hinweis auf PBG:  § 81-85 Planungszone

B. Landumlegung und Grenzregulierung

I. Landumlegung

Hinweis auf PBG: § 86-100 Landumlegung

Il. Grenzregulierung

Hinweis auf PBG: §

102-104 Grenzregulierung

C. Ubernahmepflicht, Entschadigungen, Beitrage

I. Ubernahmepflicht

Hinweis auf PBG:  §

105 Pflicht zur Ubernahme von Grundstiicken

Il. Entschadigungen

Hinweis auf PBG:  § 106-108 Entschadigungen
I1l. Beitrage
Hinweis auf PBG:  § 109-112 Beitrage

D. Bauvorschriften

I. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG: §

112a Baubegriffe und Messweisen
Zeichen und Einrichtungen auf privatem Grund; vorbereitende Hand-

Strassenbenennung, Hausernummerierung

8 113 Benitzung 6ffentlichen Grundes
§ 114
lungen
§ 115
§ 116 Reklameverordnung

Art. 39 Larmbelastete Gebiete

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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1 Fur larmbelastete Gebiete, bei denen Grund zur An-
nahme besteht, dass der massgebende Grenzwert
iberschritten ist oder eine Uberschreitung zu erwar-
ten ist, sind die Bestimmungen des Larmschutzes,
insbesondere die Bestimmungen von Artikel 29, 30
und 31 der Larmschutz-Verordnung (LSV), zu beach-
ten. In diesen Gebieten erteilt der Gemeinderat die
Baubewilligung fir Gebaude mit larmempfindlicher
Nutzung erst nach Vorliegen eines entsprechenden
Nachweises. Kann der Grenzwert nicht eingehalten
werden, so ist das Uberwiegende Interesse auszu-
weisen und beim kantonalen Amt fir Umweltschutz
ein Gesuch um Zustimmung einzureichen.

2 Neue Gestaltungspléane in larmbelasteten, uner-
schlossenen Gebieten, sowie deren Anderungen sind
dem-Amt-fir-Umweltsehutz der Abteilung Energie &
Immissionen der Dienststelle Umwelt und Energie zur
Stellungnahme zu unterbreiten.

3 Die Zonenbereiche, in welchen aufgrund einer
Larmvorbelastung eine Aufstufung der Empfindlich-
keitsstufen im Sinne von Art. 43 Abs. 2 LSV vorge-
nommen wird, werden im Zonenplan speziell gekenn-
zeichnet.

Art. 40 Bewilligungspflicht Reklamen

Fir das Anbringen von Reklamen gilt die kantonale
Reklameverordnung. Reklamen fir drtliche Veran-
staltungen wie gesellschaftliche oder sportliche An-
lasse, Ausstellungen usw. mit einer Flache von
héchstens 3.5 m2im Sinn von § 6 Abs. 2 der Rekla-
meverordnung bedurfen keiner Bewilligung.

Liberalisierung gem. kant.
Reklameverordnung wird
gewahrt.

1. Erschliessung

Hinweis auf PBG: § 117 Grundsatz
8 118 Zufahrt

8 119 Ausfahrten, Ausgange und Garagenvorplatze

Art. 41 Abstellpléatze fir Personenwagen

! Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung mindes-
tens ein Uberdeckter Personenwagen-Abstellplatz
(Garage, Unterstand, etc.) zu erstellen. Pro 4 Woh-
nungen ist zusétzlich mindestens 1 Besucherabstell-
platz zu erstellen und seinen Zweck dauernd zu er-
halten. Vorbehalten bleibt § 94 Strassengesetz.

2 Bei Einfamilienhausern sind mindestens 2 Perso-
nenwagen-Abstellplatze zu erstellen, wovon einer
Uberdeckt sein muss. Vorbehalten bleibt § 94 Stras-
sengesetz.

3 Bei anderen Nutzungen (Gewerbebetriebe, Biiro-
raume, Cafés, Restaurants, etc.) legt der Gemeinde-
rat die zu erstellende Anzahl aufgrund der VSS-Norm
fest.

4 Garagenvorplatze gelten nicht als Abstellplatze.

5 Wenn besondere Grinde es rechtfertigen, kann der
Gemeinderat eine grossere Anzahl Abstellplatze ver-
langen oder eine etappenweise Schaffung bewilligen.
5 Die vorgeschriebenen Personenwagen-Abstell-
platze sind zweckmaéssig zusammenzufassen und
abseits des Strassenraumes auf privatem Grund zu
realisieren.

7 Die Flache fiir einen Personenwagen-Abstellplatz
muss den Mindestanforderungen der VSS-Norm ge-
nigen.

8 Abstellplatze sind durch eine gute Gestaltung und
Begriinung in die Umgebung einzufiigen. Bei offenen
Abstellflachen kann der Gemeinderat die Verwen-
dung wasserdurchlassiger Belage anordnen.

9 Kann ein Grundeigentimer die erforderlichen Ab-
stellplatze auf privatem Grund nicht den Vorschriften
entsprechend schaffen, so hat er eine Ersatzabgabe
von mindestens Fr. 3'000.- pro Abstellplatz zu ent-
richten. Die Ersatzabgabe wird vom Gemeinderat er-
hoben und wird dem Schweizer Baupreisindex der
Grossregion Zentralschweiz (Preisbasis Hochbau Ok-
tober 2015, April 2016 = 99.4) angepasst. Sie ist in-
nert 30 Tagen nach dem Eintritt der Rechtskraft der
Baubewilligung zu entrichten. Aus dieser Ersatzab-
gabe kann kein Anspruch auf einen speziell bezeich-
neten und reservierten Abstellplatz gestellt werden.
10 Der Gemeinderat entscheidet tiber Lage, Anzahl
und Realisierungszeitpunkt von Ersatzabstellplatzen
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und Uber die Verwendung von Ersatzabgaben zu de-
ren Erstellung.

11 Es wird auch auf §119-PBG-und die 8§ 93ff. StrG
verwiesen.;-e-Ergdnzende Weisungen kantonaler
Amtsstellen bleiben vorbehalten.

Art. 42 Abstellplatze fur Zweiradfahrzeuge und
Kinderwagen

! Fir Zweiradfahrzeuge und Kinderwagen sind bei
Mehrfamilienhdausern ab 3 Wohnungen an geeigneter
Stelle Abstellflachen bereitzustellen. Sie sind zu
Uberdachen und gut zuganglich anzulegen.

2Die Anzahl Abstellplatze richten sich nach der VSS-
Norm 640 065. Es sind pro Familienwohnungen (ab 3

ZGB:

¥ Zimmer) 1 m? fur Kinderwagenabstellplatze bereit- | im-Sinne-von§815PBV zu-erstellen-
zustellen.
Art. 43 Abstellpléatze fir Kehrichtbehalter
Im Bereich der 6ffentlichen Kehrichtbeseitigung sind
in Absprache mit dem Abfallverband unmittelbar an
der Strasse Abstellplatze fiir Kehrichtbehalter zu
schaffen, die fur die Abholwagen gut zugéanglich sind
und den Fahr- und Fussgéangerverkehr nicht beein-
trachtigen.
Ill. Abstande
1. Grenzabstand
Hinweis auf PBG:  § 120-129 Grenzabstand
§ 130-132 Gebaudeabstand
8 133/134 Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeabstanden
8 135 Strassenabstand
§ 136 Waldabstand
8 137 Gewasserabstéande
Hinweis auf EG- 8 86 Grenzabstand bei Gewachsen

Art. 44 Zusammenbau

Der Zusammenbau Uber die Zonengrenze ist nicht
zulassig. Der Zusammenbau an der Grundstiicks-
grenze im Sinne des §129 PBG ist gestattet, sofern
die zonengemasse Gebaudelange nicht Uberschritten
wird.

Art. 45 Hecken, Feld- und Ufergehdlze, Baum-
gruppen
! Hecken, Feld- und Ufergeholze sind geschitzt. Ba-
che, Hecken, Feld- und Ufergehdélze sind im Zonen-
plan als Information festgehalten.
2 Ab ausserer Begrenzungslinie der Baum- und
Buschstdcke sind mindestens folgende Absténde ein-
zuhalten:
. Hochbauten aller Art 4.00 m
e  Abgrabungen gegeniber Hochstammen
3.00m
e  Abgrabungen und Aufschittungen gegen-
Uber Gebusch 1.00 m

Durch Art. 21 Griinzone
Gewasserraum ersetzt

IV. Hohenmasse

Hinweis auf PBG:  § 139 Berechnung

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017
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8 139 Berechnung der Hohenmasse

Art. 46 Gesamththe und Fassadenhdhe

! Die maximal zulassige Gesamthohe ist fur jede
Zone in Anhang 1 dieses Reglements festgelegt. Sie
ist abhéngig von der Dachform.

a. Fir Bauten mit Flachdach oder Pultdach
gilt der Grundwert.

b.  Fur Schragdachbauten mit First im mittle-
ren Drittel gilt am First die maximale Ge-
samthohe. Die traufseitige Fassadenhdhe
darf den Grundwert nicht Ubersteigen.

c. Wo nichts Anderes festgelegt ist, entspricht
die max. zulassige Fassadenhdhe dem
Grundwert.

2 Fiir Bauten, welche die UZ-c beanspruchen, redu-
zieren sich die entsprechenden Werte (Grundwert,
maximale Gesamththe) um 3.0 m.

3 Bei Abgrabungen von mehr als 1.0 m reduziert sich
die zulassige Fassadenhdhe am entsprechenden
Punkt um das 1.0 m Ubersteigende Mass der Abgra-
bung. Nicht darunter fallen Einstellhallen-Zufahrten
inkl. Zugang bis zu einer Breite von max. 8.0 m und
einer Hohe von max. 3.0 m oder kleinere Terrainver-
tiefungen fir einzelne Hauseingange sowie die zuge-
hdérigen, technisch notwendigen Bdschungsein-
schnitte. Diese durfen nicht als zusatzliches, talseiti-
ges Geschoss in Erscheinung treten. Bergseitige Ab-
grabungen von mehr als 3.0 m sind nicht zulassig.

AFL42 Gebi -

Abs-1 PBG aus-der Zahl-derzugelassenen-\/ollge-
schosse:

Grundsatz (Umsetzung
bdplan)

Art. 47 Fassadenhdhe bei Schragdachbauten mit
erhéhter Uz (UZ-b)

Bei Schragdachbauten, welche die erhéhte UZ-b be-
anspruchen, muss die maximale, traufseitige Fassa-
denhdhe auf zwei gegenuberliegenden Seiten min-
destens um 1.5 m unter dem Grundwert (der Ge-
samthohe) liegen.

Grundsatz (Umsetzung
bdplan)

Art. 48 Zuruckversetzung oberstes Geschoss bei
Flachdachbauten mit erhéhter Uz (UZ-b)

! Bei Flachdachbauten, welche die erhohte UZ-b be-
anspruchen, muss das oberste Geschoss mit einem
Flachenmass von mindestens 1/3 der Grundflache
der darunterliegenden Geschossflache zurtickver-
setzt sein.

2 Auf der riickversetzten Seite miissen die obersten
Punkte der Bristung mindestens 1.5 m unterhalb der
Dachkonstruktion des obersten Geschosses liegen.

Grundsatz (Umsetzung
bdplan)

V. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Kulturdenkmaler

Hinweis auf PBG: §

140 Eingliederung, Begriinung

8 141 Gebéaude- und Grundsttickunterhalt

8 142 Schutz bedeutender Gebaude, Anlagen, historischer Ortskerne sowie
archaologischer Fundstellen

§ 143 Antennen und vergleichbare Anlagen

Art. 49 Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
*Bauliche und landschaftliche Veranderungen im Ge-
meindegebiet sind so zu gestalten, dass sie sied-
lungsbaulich und architektonisch sowie raumlich, ku-
bisch, proportional, materialmassig und farblich in ei-
ner qualitatsvollen Beziehung zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung stehen.

2 Bauten-sind-durch-geeignete Grundrisskonzeption;

Neue Gliederung Schutz
des Orts- und Land-
schaftsbilds > verbesserte
Lesbarkeit

Burkhalter Derungs AG, 29. Dezember 2017

14/18



Alberswil: Ortsplanungsrevision 2017

BZR Vergleich neu - alt

Art. 50 Durchgriinung

1 Zur Eingliederung von Bauten oder einzelnen Bau-
teilen kann der Gemeinderat vom Gesuchsteller ei-
nen verbindlichen Begrinungsplan verlangen. Grund-
satzlich ist darauf zu achten, dass an landschaftlich
exponierten Stellen innerhalb und ausserhalb der
Siedlung einheimische Gehdlze zur Begriinung ver-
wendet werden.

2 Der Zonenplan legt innerhalb des Siedlungsgebie-
tes und an exponierten Zonenrandern Bereiche fest,
in welchen im Rahmen von Bauvorhaben zur land-
schaftlichen Eingliederung von Bauten und Anlagen
Randbepflanzungen zu schaffen und dauernd zu er-
halten sind.

Art. 51 Terrainveranderungen
Stutzmaueri u d.’ bgrabunge abe“ S E_ At Gas
abselut notwendige-Mass-zu-beschranken- Stitzmau

! Bauten sind so in die topografischen Verhaltnisse
einzufligen, dass Terrainveranderungen und kinst-
lich gestitzte Béschungen auf ein Minimum be-
schrankt bleiben.

2 Neu anzulegende Bdschungen und Stiitzmauern
sind nach Md&glichkeit mit Hilfe von ingenieurbiologi-
schen Methoden zu bauen. Stiitzmauern sind zu be-
grinen.

Art. 52 Antennen, Energiegewinnungsanlagen,
Aussenreklamen

51 Aussenantennen diirfen das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen. Im Ubrigen gilt §
143 PBG.

2 Energiegewinnungsanlagen, Aussenreklamen, Be-
leuchtungseffekte, Schaukasten und Warenautoma-
ten sind so zu gestalten, dass sie sich ins Orts- und
Landschaftsbild einfligen.

Art. 53 Dachgestaltung

1 D&cher haben sich in ihrer gesamten Gestaltung
(Form, Neigung, Firstrichtung, Material, Farbe, Dach-
aufbauten und -einschnitte) in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzugliedern.

2 Fur Solaranlagen auf Dachern gelten die Vorgaben
des Raumplanungsrechts des Bundes.

3 Dachaufbauten (Lukarnen, Dacheinschnitte, Dach-
fenster) analog zur Skizze in Anhang 7 sind zuléssig,
wenn

a) sich eine asthetisch und architektonisch gute L6-
sung ergibt,

b) der Abstand zwischen Dachaufbauten und den
seitlichen Fassaden mindestens 2 m und zum First
mindestens 0.5 m betragt und

c) die Gesamtbreite der Dachaufbauten héchstens
die Halfte der dazugehorigen Dachlange umfasst.

4 Bei Schragdachbauten, deren Gesamthohe tiber
dem Grundwert liegt, haben die Dachgeschosse auf
zwei gegenuberliegenden Seiten Uber der Schnittlinie
Dach/Fassade Schragdacher aufzuweisen. Diese
dirfen einen Winkel von 45° nicht Gbersteigen.

Liberalisierung der Bestim-
mungen fiir Dachaufbau-
ten (50% statt 33% der
Lange der Fassade)

Art. 54 Flachdéacher

Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 5° mit ei-
ner Flache ab 25 m2 sind begehbar zu gestalten, zu
begriinen oder mit Solarzellen auszustatten.

Ergénzung gem. Vor-
schlag lawa.

Art. 55 Kulturdenkmaéler

Ubernahme MBZR
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! Der Kanton erfasst die Kulturdenkméler in einem 1 Das-BZR unterscheidet-zwischen-erhaltenswerten;

kantonalen Bauinventar. Die Wirkungen der Auf- schitzenswerten-und-kantonal-geschiitzten Kulturob-
nahme eines Kulturdenkmals im kantonalen Bauin- Jolea e e h e i s e s e
ventar richten sich nach den kantonalen Bestimmun- | kemmunalen-lnventar dokumentiertsind.

gen. Im Zonenplan sind die inventarisierten Kultur- 2 Erhaltenswerte Kulturobjekte-sind-inihrem-ausseren
denkmaler orientierend dargestellt. Bestand-und-mit-thren-Raumstrukturen-an-ihrem

21m kantonalen Denkmalverzeichnis aufgelistete Ob- | Objektschutzes,-des-Umgebungssechutzes-und-des
jekte unterstehen dem Gesetz Uber den Schutz der | Unterhaltslegt-derGemeinderat-auf-\lorschlag-von
Kulturdenkmaler und sind im Zonenplan orientierend | Fachleuten-und-nach-Anhérung-der-Eigenttimerfest:
dargestellt. Bauliche Massnahmen an diesen Objek- | Ein-Abbruch-ist zulassigwenn-die-Erhaltung-unver-

ten oder in deren Umgebung bedirfen einer Bewilli-
gung der zustandigen kantonalen Dienststelle.

3 Der Gemeinderat kann Massnahmen des Objekt-

schutzes, des Umgebungsschutzes und des Unter-
haltes nach Anhorung der Eigentiimerinnen und Ei-
gentimer festlegen und Beitrage entrichten.

Ubernahme MBZR

Art. 56 Archéologische Fundstellen

! Der Kanton erfasst die arch&ologischen Fundstellen |*-Die-archaclogische-Schutzzone{siehe-Anhang-3)
in einem kantonalen Fundstelleninventar. Die Wirkun- | éberlagert-andere-Zenen-und-erganzt-deren-Bestim-
gen der Aufnahme einer archéologischen Fundstelle | mungen-

im kantonalen Fundstelleninventar richten sich nach | 2Eingriffe-in-den-Boden,die-im-Sinne-von 5184 PBG
den kantonalen Bestimmungen. Im Zonenplan sind bewilligungspflichtig-sind,-dirfen-erst-nach-Zustim-
die inventarisierten Fundstellen orientierend darge- mung durch das Amt fur Denkmalpflege und Archao-
stellt. logie-ausgefiihrt werden. Das Gesuch-istim-Rahmen
2 Eingriffe in eingetragene Fundstellen bedurfen einer | des-Baubewilligungsverfahrens-dem-Amt-einzu-

Bewilligung der zustéandigen kantonalen Dienststelle. | reichen:
VI. Sicherheit
Hinweis auf PBG:

8 145 Allgemeines

8 146 Gefahrdete Gebiete

§ 147 Brandmauern

§ 149 Seilbahnen und Skilifte

VII. Schutz der Gesundheit
1. Allgemeine Bestimmungen
Hinweis auf PBG:

150 Baustoffe

151 Benitzung der Bauten und Anlagen
152 Besonnung

153 Belichtung und Beliiftung

154 Raummasse

155 Isolationen

156 Ausnahmen

157 Behindertengerechtes Bauen

w W W W W W W W

2. Spielplatze und Freizeitanlage

Hinweis auf PBG: § 158 Erstellung
§ 159 Ersatzabgaben

Art. 57 Spiel- und Freizeitanlagen
Kann ein Bauherr die erforderliche Flache fur Spiel-
platze und Freizeitanlagen im Sinne von § 158 Abs.
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2 PBG nicht erstellen, so hat der Bauherr pro m?
nicht erstellte Flache eine einmalige Ersatzabgabe
von Fr. 100.-- zu entrichten. Dieser Betrag ist inde-
xiert und wird dem Schweizer Baupreisindex der
Grossregion Zentralschweiz (Preisbasis Hochbau
Oktober 2015, April 2016 = 99.4) angepasst.

3. Immissionsschutz

Hinweis auf PBG: § 161 Vermeidung Ubermassiger Immissionen
4. Bezug von Neubauten
Hinweis auf PBG: § 162 Voraussetzungen

VIIl. Energie

Hinweis auf PBG:

w W W

163 Ausnitzung der Energie
164 Isolation gegen Wéarmeverlust
165 Gemeinsame Heizzentralen und Fernheizwerke

IX. Hochhéauser

Hinweis auf PBG: § 166

X. Einkaufs- und Fachmarktzentren

Hinweis auf PBG: §

169-173 Einkaufs- und Fachmarktzentren

XI. Camping

Hinweis auf PBG: § 174-177 Campieren

XIl. Bestandesgarantie und Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen

Hinweis auf PBG: §

178 Bestandesgarantie innerhalb der Bauzonen

§ 180 Bundesrechtliche Ausnahmen fur Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen
§ 181 Kantonalrechtliche Ausnahmen fiir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen
8§ 182 Zustandigkeit, Verfahren

E. Baubewilligung und Baukontrolle

Hinweis auf PBG: 184
186
187
188
191
192

192a
193
194
195
196
198

198a
200
201
202
203
204
205

Einsprachen

Baubeginn

W W W W W N LD W W W LN LN LN LD LD LD LN DN LN

Baubewilligungspflicht
Bauplatzinstallationen

Abbrucharbeiten

Baugesuch, Beilagen

Baugespann und Profile

Einleitung des Baubewilligungsverfahrens
Leitverfahren und Leitbehorde
Bekanntmachung und Auflage

Priifung des Baugesuchs

Entscheid und Eréffnung

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren
Behandlungsfristen

Geltungsdauer der Baubewilligung
Plan&nderungen

Meldepflicht, Baukontrolle

Sicherheitsleistung fur den Vollzug von Auflagen
Ordnung auf Bauplatzen

Art.-56-Baugespann
Bei-de (bsstege_ee g des-Baugespa SS d. d.eA .

F. Rechtsschutz

Hinweis auf PBG: 8§ 206
§ 207

Rechtsmittel

Einsprache- und Beschwerdebefugnis

G. Aufsicht, Vollzug, Strafen

Hinweis auf PBG: 208
209
210
211
212
213
214

Aufsicht

Kosten

w W W W W W W

Strafanzeige

Wiederherstellung des gesetzméassigen Zustandes
Einstellung von Bauarbeiten
Anmerkung offentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen

Strafbestimmungen

Art. 58 Zustandige Behorde,-Gutachten

* Die Aufsicht Giber das Bauwesen und die Handha-

bung dieses Reglements obliegt dem Gemeinderat.

Dieser hat die kantonalen und eidgendssischen Bau-

vorschriften und die Bestimmungen dieses Regle-

ments von Amtes wegen anzuwenden.

2 Der-Gemeinderatist-bei-ausserordentlichen-Bauvor-
aben-notigentalls berechiigh-aut Kosten des Se

ZleheFF‘ O

Begutachtung wird neu
gemass Art. 5 geregelt
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Art. 59 Gebuhren

! Der Gemeinderat erhebt von den Gesuchstellern fiir
die Prufung der Baugesuche eine Gebuihr von 0.1 %
der ausgewiesenen Baukosten, mindestens aber Fr.
80.--. 50— Bei ausserordentlichem Aufwand erhoht
sich die Gebuhr entsprechend dem zusatzlichen Auf-
wand.

2 Pro Baukontrolle wird eine Gebiihr erhoben, die ge-
mass Tarif vom Gemeinderat festgelegt wird. Externe
Kosten werden dem Gesuchsteller in Rechnung ge-
stellt.

8 Fiir die Priifung von Gestaltungsplanen erhebt der
Gemeinderat eine Geblhr, die sich nach dem Zeit-
aufwand berechnet.

4 Der Gemeinderat erhebt angemessene Vorschiisse-

Anpassung an effektiven
Aufwand

Art. 60 Wiederherstellung des vorschriftgemas-
sen Zustandes, Einstellung der Bauarbeiten

Die Vorschriften der 88 209 und 210 PBG Uber die
Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustandes
und die Einstellung der Bauarbeiten gelten auch fir
die Vorschriften dieses Reglements.

Art. 61 Strafbestimmungen

L Wer vorsétzlich und ohne Berechtigung ein Natur-
schutzobjekt zerstort oder schwer beschéadigt, wird
gemass § 53 Abs. 1 NLG mit Freiheitsstrafe bis zu ei-
nem Jahr oder Geldstrafe bestraft. In leichten Féllen,
oder wenn der Tater fahrlassig handelt, ist die Strafe
Busse bis 40'000 Franken.

2 Wer die Vorschriften in den Art. 35 sowie 36 Absatz
1 und 3 dieses Bau- und Zonenreglements verletzt,
wird gemass § 53 Abs. 2b NLG mit Busse bis zu
20'000 Franken, in leichten Fallen bis zu 5'000 Fran-
ken bestraft.

Ubernahme MBZR

H. Schlussbestimmungen

Hinweis auf PBG: §

215-221 Kantonales Recht
8 222/223 Kommunales Recht
8 224-227 Ubergangsbestimmungen

Art. 62 Inkrafttreten

! Dieses Reglement tritt nach Annahme durch die
Einwohnergemeinde mit der Genehmigung des Re-
gierungsrates in Kraft.

2 Das Bau- und Zonenreglement sowie der Zonen-
plan vom 14.12.2007 sind aufgehoben.

3 Die bei Inkrafttreten dieses Bau- und Zonenregle-
ments vom Gemeinderat noch nicht entschiedenen
Baugesuche sind nach diesen Vorschriften zu beur-
teilen.
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