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1. Ausgangslage

11 Stand der Planung

Der heutige Bebauungsplan Agrovision wurde am 6. Januar 2009 vom Regierungsrat genehmigt. Seither wur-
den keine Anpassungen vorgenommen. Wie im Siedlungsleitbild von 2016 vorgesehen, werden nun in Koordi-
nation mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Alberswil diverse projektbezogene Anpas-
sungen am Bebauungsplan umgesetzt.

1.2 Ubersicht der Anderungen

Die vorliegende Uberarbeitung des Bebauungsplans Agrovision beinhaltet insgesamt sechs Anderungen am
Bebauungsplan, bzw. in den entsprechenden Vorschriften. Folgende Anderungen sind Gegenstand dieses
Planungsberichts:

Anderung Anderung am Bebauungsplan | Anderung in den Vorschriften
Agrovision zum Bebauungsplan Agrovision

1. Anpassung Gewasserraum X

2. Erweiterung Baubereich 2 (Béckerei) X

3. Erschliessung Neue Steinermiihle X X

4. Entlassung «Herrenhaus» (Parz. 423) X

aus dem Bebauungsplan
5. Neues Baufeld westlich des Museums X X
flir eine neue Verarbeitungs- und Logis-
tikhalle der Firma «RegioFair»

6. Formelle Anpassungen ohne X X
Auswirkungen

1.3 Ziele der Bebauungsplan-Anpassung

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplans Agrovision werden folgende Ziele verfolgt:

Mit der aktuellen Betriebsgrésse stossen die Betreiber je langer je mehr an ihre Kapazitatsgrenze. Um die
vorhandene Nachfrage nach den hergestellten Produkten bedienen zu kdnnen, sind gewisse Erweiterungen
bestehender Bauten notwendig (2, 5).

Die Weiterentwicklung, Erneuerung und Umnutzung bestehender, historischer Gebéude soll gefordert wer-
den. Diese befinden sich teilweise in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Mit der Ermdglichung bau-
licher Anpassungen und Neunutzungen kdnnen diese Bauten instand gesetzt und langfristig erhalten wer-
den (3, 4).

Sowohl der Bebauungsplan als auch die Vorschriften werden an das aktuelle Recht angepasst (1, 6).

Insgesamt soll mit den vorliegenden Anpassungen der Bebauungsplan von 2009 nicht grundlegend verandert
werden. Wie im Siedlungsleitbild von 2016 vorgesehen, werden Anpassungen grundsatzlich aufgrund veran-
derter, konkreter Bediirfnisse vorgenommen. Die einzelnen Anderungen werden in Kapitel 3 einer genauen Prii-
fung unterzogen. Neben den Auswirkungen finden sich ebenfalls detaillierte Begriindungen im selben Kapitel.
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2. Planungsvorhaben

2.1 Ubersicht der Anpassungen

Die vorliegenden Anpassungen am Bebauungsplan Agrovision haben auf folgende Sachbereiche Auswirkungen,
welche flr die Beurteilung gemdass Art. 47 RPV relevant sein kénnen:

Anpassung | Erwei- Erschlie- Entlassung | Logistik-

Gewasser- | terung ssung «Herren- halle «Re-

raum Backerei Mihle haus» gioFair»
Sachthemen Ve | M| VA | RO | Ve | R | v | R [ Ve | e
Flachenbeanspruchung / Haushalterische X X X X | X
Bodennutzung
Landwirtschaft / Fruchtfolgeflachen FFF X X X X | X
Schutzobjekte X X | X X X
Natur- und Landschaftsschutz X X X X X
Verkehr und Erschliessung X X | X X | X
Larmschutz (Emissionen und Immissionen) xb) x1) x3 xt xb
Waldfeststellungsverfahren x2 X2 x2 X2 X2
Gewaésserschutzverordnung X X X | X X
Grundwasserschutz X | x X | x X
Schutz vor Naturgefahren (Gefahrenkarte, X | x X | X X
Massnahmen)
Altlasten X9 X x3 X X9
NIS-Verordnung, Storfallverordnung X X X X | x

Tab. 1:  Auswirkungen der Anderungen auf verschiedene Sachthemen

Begriindung:
1) Es sind keine larmrelevanten Sachthemen vorhanden.

)
2 Es ist kein Wald vorhanden.
3 Es sind keine Altlasten vorhanden.

Die einzelnen Sachthemen werden anschliessend pro Anderung separat diskutiert.

2.2 Anpassung Sondernutzungsplanung

2.21 Anpassung Gewasserraum
a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand | Reduktion des im Bebauungsplan ausgeschiedenen Gewasserraums zur Ermdglichung einer
Baufeldvergrésserung (vgl. auch Kap. 2.2.2.). Die minimale theoretische Gewésserraumbrei-
te gem. Bundesrecht wird weiterhin eingehalten.
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Abb. 1: Bebauungsplan bestehend inkl. theore- | Abb. 2: Bebauungsplan neu inkl. Vermassung
tischer GWR (violette Linie). der GWR-Reduktion.

b. Anderung an den Vorschriften

Gegenstand

Keine Anderung

c. Beschreibung

Absicht

Begriindung

Um das bestehende Geb&ude in Baufeld 2 um einen Anbau fir eine Backstube erweitern zu
kénnen, ist die Reduktion des Gewasserraums die Voraussetzung. Details zur geplanten Er-
weiterung finden sich im folgenden Unterkapitel. Damit eine Erweiterung Sinn macht und
das Baufeld vergrossert werden kann, wird der Gewdasserraum um rund 4 m verkleinert. Dies
entspricht einer Reduktion um 7 m bzw. 5.3 m ab dem heute bestehenden Baufeld. Der Ge-
wésserraum unterschreitet den theoretischen Gewésserraum des Kantons damit nicht. Der
Vollstandigkeit halber wird die Reduktion bei allen an den Gewésserraum angrenzenden
Baufelder (1 und 2) vorgenommen. Bei Baufeld 1 wird nicht das Baufeld selber, sondern der
Platzbereich um die Baugruppe um dieselbe Flache vergréssert. Ausserhalb der Bereiche der
Baufelder 1 und 2 bleibt der heute ausgeschiedene Gewasserraum bestehen.

Der Anbau fiir die Backstube wird in Kapitel 2.2.2. separat begriindet. Die Reduktion des Ge-
wasserraums ist unproblematisch, weil die Vorgaben der Gewasserschutzverordnung immer
noch eingehalten werden (vgl. «<Auswirkungens).

d. Auswirkungen

Gewasser-
schutzverord-
nung

Gemass schriftlicher Riickmeldung von Philipp Arnold der Dienststelle uwe vom 3. Marz
2017 wird die minimale theoretische Gewasserraumbreite gem. Bundesrecht eingehalten.
Zudem bestehen fiir den Mihlekanal keine Revitalisierungsabsichten. Der Anpassung des
Gewasserraums konne so zugestimmt werden.
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2.2.2 Erweiterung Baubereich 2 (Béackerei)

a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand | Vergrosserung des Baubereichs 2 um 215 m2 mit dem Ziel, einen Gebaudeanbau zur Er-
stellung einer Backstube zu erméglichen. Zusatzlich wird derselbe Baubereich um zwei
Uber den Baubereich hinausragende Gebaudeteile vergréssert, um den Plan an die Realitét
anzupassen.
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Abb. 3: Bebauungsplan bestehend, Baufeld 2. Abb. 4: Bebauungsplan neu, Baufeld 2 erweitert (inkl.
Vermassung).

b. Anderung an den Vorschriften

Gegenstand | Keine Anderung. Art. 5 der Vorschriften sieht vor, dass in Baubereich 2 ein Um- und Ausbau
der bestehenden Gebaude zulassig ist. Ein Anbau fallt unter diese Regelung.

c. Beschreibung

Absicht Das Baufeld 2 soll im nérdlichen Bereich um 5.3 m, im sldlichen Bereich um 7 m vergrossert
werden. Damit wird Platz geschaffen, um die bestehende Béckerei vergréssern zu kdnnen.
Die neue Ausdehnung des Baufelds (35.0 m x 65.3 bzw. 67.0 m) kann Abb. 4 entnommen we-
ren. Gleichzeitig werden die Baulinien angepasst. Zusétzlich wird der Plan um die iber die
Baulinie hinausragenden Gebdaudeteile bereinigt.

Begriindung | Mit der geplanten Vergrosserung des Baufelds kann die bestehende Béckerei ausgebaut
werden, welche mit den heutigen Platzverhéltnissen an ihre Kapazitatsgrenze stosst. Fiir
eine optimale Organisation der betrieblichen Ablaufe ist es notwendig, die bestehende Ba-
ckerei erweitern zu kdnnen. Zudem wurden bereits diverse Investitionen in die bestehende
Anlage investiert. Aus diesen Griinden ist ein Ausbau der bestehenden Béckerei einer Aus-
lagerung an einen Alternativstandort vorzuziehen.

Die Bereinigung des Planes im 6stlichen Bereich des Baufelds erfolgt aufgrund der gebau-
ten Substanz. Aufgrund von Ungereimtheiten in der Baubewilligung ragen zwei Gebéaudetei-
le um max. 0.5 m iiber die Baulinie hinaus. Die Differenz zwischen Plan und Realit&t wird mit
der Uberarbeitung des Bebauungsplans angepasst. Die Gebaudevorspriinge werden neu mit
der Baulinie umfahren. Die grundsétzliche Ausdehnung des Baufelds von 35.0 m x 65.3 bzw.
67.0 m bleibt bestehen.

d. Auswirkungen

Gewaésser- Wie im vorherigen Kapitel beschrieben, stellt die Reduktion des Gewésserraums auf die mi-
schutzverord- | nimale theoretische Gewéasserraumbreite gem. Bundesrecht kein Problem dar.
nung
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Grundwas- Die Erweiterung des Baufelds liegt innerhalb des Gewasserschutzbereiches Au. In diesem diir-

serschutz fen keine Anlagen erstellt werden, welche den mittleren Grundwasserspiegel unterschreiten.
Andernfalls ist eine Ausnahmebewilligung einzuholen, sofern die Durchflusskapazitat um ma-
ximal 10% beeintrachtigt wird (Anhang 4 Ziffer 2 GschV).

Schutz vor Die Vergrdsserung des Baufelds fiir den Béckerei-Anbau liegt in einem Bereich mit einer ge-

Naturgefah- | ringen Hochwassergefahrdung (vgl. rechtsgiltiger Zonenplan). Mit dem Baugesuch ist so-

ren weit moglich der Nachweis zu erbringen, dass angemessene Schutzmassnahmen ergriffen
werden.

2.2.3 Erschliessung Neue Steinermiihle
a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand -  Anderung der Erschliessungssituation der Neuen Steinermiihle. Anstelle der im rechts-
kréftigen Bebauungsplan Agrovision vorgesehenen internen Verbindungsstrasse von der
Kantonsstrasse im Siiden, soll der Gebaudekomplex tber die bereits bestehende Stras-
se (Mihlestrasse) von Norden her erschlossen werden. Die interne Verbindungsstrasse
flihrt im siidlichen Bereich dementsprechend nur noch bis zum Baufeld Nr. 4. Die Verbin-
dung zwischen der Agrovision und der ehemaligen Steinermiihlen-Siedlung wird neu als
«Verbindungsweg» eingezeichnet.

- Die als Parkplatz vorgesehene Flache dstlich der Neuen Steinermiihle wird aufgehoben
und neu als Fl&che fiir die Landwirtschaft bezeichnet.

- Die Neue Steinermihle wird kiinftig nicht mehr im Bauinventar aufgefiihrt sein. Aus
diesem Grund wird das Gebaude nicht mehr als schiitzenswertes, orientierendes Ele-
ment im Bebauungsplan eingetragen. Die weiterhin denkmalgeschitzte Turbinenanlage
ist als Punktelement im Bebauungsplan enthalten. Gleichzeitig wird der «Umgebungs-
bereich» neu als «Platzbereich um Baugruppen» bezeichnet.

&

Abb. 5: Bebauungsplan bestehend, Erschliessung | Abb. 6: Bebauungsplan neu, Erschliessung Neue
Neue Steinermiihle von Siiden her. Steinermdihle via Dorf.
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b. Anderung an den Vorschriften

Gegenstand | -

c. Beschreibung
Absicht -

Begrindung | -

d. Auswirkungen

Der Grundsatz gem. Art. 9 und 11, dass alle Gebaude der Agrovision ab der Kantonsst-
rasse im Suden erschlossen werden miissen, wird um eine Ausnahme ergénzt. Neu soll
die Neue Steinermiihle ab Norden (iber das Dorf Alberswil und die Muhlestrasse erfol-
gen. Dies ist im Plan mit einem orangen Pfeil dargestellt.

Mit der Erschliessung der Neuen Steinermiihle von Norden wird Art. 12 der rechtskréf-
tigen Vorschriften obsolet. Stattdessen wird neu erwéhnt, dass die im Plan eingetra-
genen, internen Verbindungsstrassen der Haupterschliessung der einzelnen Gebéude
dienen.

Die Neue Steinermiihle wird gegenwartig wieder aufgebaut. Das wéhrend mehrerer
Jahre leer stehende Gebdude soll zu einem Hotelleriebetrieb mit rund 20 Zimmern um-
funktioniert werden. Zusétzlich ist vorgesehen, einige Wohnungen zu realisieren. Damit
zukiinftig eine direkte Zufahrt ab dem Dorf Alberswil méglich ist, miissen die Anderun-
gen im Bebauungsplan sowie in den dazugehdrigen Vorschriften wie oben beschrieben
vorgenommen werden.

Im Zusammenhang mit dem Neubau der Neuen Steinermiihle sollen die Parkplatze zu-
klinftig in einer Tiefgarage unter dem neuen Gebaude zu liegen kommen. Dementspre-
chend wird die gréssere Flache, welche im rechtskraftigen Bebauungsplan fir Aussen-
parkplatze vorgesehen ist, aufgeldst.

Die Neue Steinermiihle wird kiinftig nicht mehr im Bauinventar aufgefihrt sein. Der Be-
bauungsplan wird deshalb analog zum Zonenplan angepasst.

Grundsatzlich ist eine Entwicklung zu férdern, welche Investitionen in die historischen
Gebdude der ehemaligen Steinermihle vorsieht. Dadurch lassen sich Gebéude erhalten,
welche ohne Umbau und Umnutzung zerfallen wiirden.

Neben der direkten Anbindung des ehemaligen Milhle-Areals an das Dorf Alberswil ist
bei den beschriebenen Anderungen von Vorteil, dass die Erschliessung iiber eine be-
stehende Strasse gefiihrt werden kann und nicht — wie im rechtsgiiltigen Plan einge-
zeichnet — Uiber eine neu zu bauende Strasse von Siiden her erfolgen muss. Die land-
wirtschaftlich nutzbare Flache stdlich der Neuen Steinermuhle wird so nicht zusétzlich
beansprucht.

Mit der Auflésung des vorgesehenen Parkfeldes dstlich der Neuen Steinermiihle wird
landwirtschaftlich nutzbares Land als solches gesichert. Dies kann als Teilkompensation
fur die beim Bau der Verarbeitungs- und Logistikhalle «RegioFair» wegfallende Fl&che
abgegolten werden (vgl. Kap. 2.2.5). Die Parkplatze werden stattdessen in einer Tiefga-
rage angelegt.

Die Neue Steinermiihle wird kiinftig nicht mehr im Bauinventar aufgefiihrt sein. Dies
folgt aus der telefonischen Auskunft von Mathias Steinmann der Denkmalpflege des
Kantons Luzern vom 10. Mé&rz 2017.

Schutzobjekte | In unmittelbarer Nahe zur Neuen Steinermiihle befindet sich die Baugruppe «Mihlensied-
lung Steiner» mit verschiedenen schiitzens- und erhaltenswerten Gebauden gemass kanto-
nalem Bauinventar (BILU). Bis vor kurzem war die Neue Steinermiihle ebenfalls darin ent-
halten. Bei der Planung des Neubaus wurde aus diesem Grund die Denkmalpflege mit
einbezogen, damit die Néahe zu den erwahnten Schutzobjekten angemessen in die Planung
einfliessen konnte. Bei der Umlegung der Erschliessung ist der sensiblen Lage hinsichtlich
dieser Schutzobjekte ebenfalls Rechnung zu tragen.
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Verkehrund | Die Umlegung der Erschliessung auf die Miihlestrasse und ins Dorf Alberswil hat einen ge-

Erschliessung | wissen Mehrverkehr fiir die Quartiere Schmitte/Dorfweg zur Folge. Es ist sicherzustellen,
dass die Sicherheit des Langsamverkehrs sowie der Schiler aus dem angrenzenden Schul-
haus gewahrleistet werden kann. Mdglicherweise ist die Erschliessungsstrasse dazu auszu-
bauen. Die Einfahrt ab der Kantonsstrasse in den Dorfweg und anschliessend die Mihlest-
rasse wird durch einen Abbiegestreifen gewahrleistet.

Vorhande- Weitere Sachthemen wie die Gewasserschutzverordnung, der Grundwasserschutz oder der
ne, aber nicht | Schutz vor Naturgefahren sind zwar vorhanden, fiir die Umlegung der Erschliessung jedoch
relevante nicht relevant. Bereits heute besteht eine Strasse im betroffenen Bereich, iber welche auch

Sachthemen | die kiinftige Erschliessung abgewickelt werden soll. Insgesamt kommt es deshalb nicht zu gros-
seren Veranderungen im Bereich der Erschliessungsstrasse.

2.2.4 Entlassung «Herrenhaus» aus dem Bebauungsplan
a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand | Das «Herrenhaus» auf Parz. 423 soll aus dem Bebauungsplan entlassen und im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung der Kernzone zugeordnet werden.
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Abb. 7: Bebauungsplan bestehend, Herrenhaus in- | Abb. 8: Bebauungsplan neu, Herrenhaus ausserhalb
nerhalb Bebauungsplan. Bebauungsplan.

b. Anderung an den Vorschriften

Gegenstand | Keine Anderung.

c. Beschreibung

Absicht Das «Herrenhaus» ist Bestandteil des Geb&udeensembles um die ehemalige Steinermihle
und wird gem. kant. Bauinventar als erhaltenswert eingestuft. Mit dem Entlassen des Hau-
ses aus dem Bebauungsplan sollen Investitionen in das Gebaude vereinfacht werden. Die-
ses hat vor kurzem den Besitzer gewechselt, welcher kiinftig gewisse bauliche Anpassungen
vornehmen mdchte.

Begriindung | Durch die Zuteilung des Geb&udes zur Kernzone soll eine bauliche Entwicklung und Erneue-
rung des alten Gebaudes ermdglicht werden. Mit der Zuordnung zur Kernzone soll zudem si-
chergestellt werden, dass Umbauten an diesem gem. Bauinventar erhaltenswerten Gebau-
de hohe qualitative Anspriiche erfilllen. Ziel ist, an die sensible Lage mit der Baugruppe der
Muhlesiedlung angepasste Erneuerungen vornehmen zu kénnen.
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d. Auswirkungen

Schutzobjekte = Dadurch, dass das «Herrenhaus» als Bestandteil des Gebdudeensembles um die ehemalige

Gewasser-
schutzverord-
nung

Grundwas-
serschutz

Schutz vor
Naturgefah-
ren

Steinermiihle gem. BILU als erhaltenswert eingestuft wird, ist bei baulichen Anderungen die
Denkmalpflege mit einzubeziehen. Dies unabhéangig davon, ob sich das Gebéaude innerhalb
des Bebauungsplans Agrovision befindet oder der Kernzone zugeordnet wird.

Die Parz. Nr. 423 grenzt unmittelbar an den Mihlekanal. Gemass neuem Bundesrecht
(GschG, GschV) ist deshalb der Gewdasserraum auszuscheiden. Mit der Entlassung aus dem
Bebauungsplan wird der Gewésserraum analog zur Nachbarparzelle Nr. 111 neu festgelegt.
Anstelle des im Bebauungsplan Agrovision ausgeschiedenen Gewasserraums wird ein Ge-
wasserraum ausgeschieden, welcher sich an der minimalen theoretischen Gewasserraum-
breite gem. Bundesrecht orientiert. Fiir den Muhlebach betragt diese 17.0 m. Zur Vereinfa-
chung wird der Gewasserraum analog zur Parz. 111 einseitig mit einem Abstand von 8.5 m
ab der Parzellengrenze festgelegt. Details dazu werden im Rahmen der Gesamtrevision der
Ortsplanung dem Zonenplan Gewasserraum sowie der Dokumentation Gewésserraum ent-
nommen werden kénnen. Im Zonenplan wird der Gewéasserraum als Griinzone Gewasser-
raum ausgeschieden sein. Bei einem allfalligen Um- oder Neubau auf Parz. 423 sind die ent-
sprechenden Vorschriften dieser Zone gem. Art. 21 des neuen Bau- und Zonenreglements
einzuhalten.

Die Umzonung liegt innerhalb des Gewasserschutzbereiches Au. In diesem durfen keine An-
lagen erstellt werden, welche den mittleren Grundwasserspiegel unterschreiten. Andernfalls
ist eine Ausnahmebewilligung einzuholen, sofern die Durchflusskapazitdt um maximal 10%
beeintrachtigt wird (Anhang 4 Ziffer 2 GschV).

Die Parzelle Nr. 423 liegt innerhalb des Bereichs mit einer mittleren Hochwassergefahrdung
gem. rechtsgiltigem Zonenplan. Bei Um- und Neubauten sind deshalb die entsprechenden
Bestimmungen aus dem Bau- und Zonenreglement zu beachten (Art. 21ff BZR).

2.2.5 Baufeld Verarbeitungs- und Logistikbetrieb «RegioFair»

a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand

Komplette Uberarbeitung des bestehenden Bebauungsplans im Bereich des Museums Bur-
grain, mit dem Ziel, eine Halle fur den Verarbeitungs- und Logistikbetrieb «RegioFair Agrovi-
sion Zentralschweiz AG» westlich des Museums zu ermdglichen. Dieser verarbeitet und ver-
treibt Bio-Produkte aus der Region. Dazu wurden folgende Anderungen vorgenommen:

- Neues Baufeld fiir die Verarbeitungs- und Logistikhalle (Nr. 6) westlich des Museums.
Das neue Baufeld schliesst die bestehende Halle des Agrarmuseums mit ein. Es ist vor-
gesehen, diese Halle zurlickzubauen, um fir die Errichtung der Verarbeitungs- und Lo-
gistikhalle die ganze L&nge des Baubereichs ausniitzen zu kdnnen.

- Vergrosserung des Baubereichs 5 um die bestehende Halle des Museums. Zusétzlich
wird das Baufeld an die Daten der amtlichen Vermessung angepasst, was das Baufeld
um rund 20 cm verbreitert. Es handelt sich dabei um eine technische Bereinigung des
Plans.

- Erweiterungsflachen um die Baufelder. Die Erweiterungsflache 7a dient einer kiinftigen
Erweiterung des Museums oder des Verarbeitungs- und Logistikbetriebs, der Bereich 7b
einer langfristigen Vergrésserung der Verarbeitungs- und Logistikhalle. Gleichzeitig wird
der Verbindungsweg aussen am Baufeld vorbeigefihrt.

- Neuer Logistik-, Parkierungs- und Erschliessungsbereich im Aussenraum der Verarbei-
tungs- und Logistikhalle. Ausserdem wird die Erschliessung ab der Kantonsstrasse neu
geregelt.

- Der Bereich der Parkierung westlich des Museums wird verkleinert und neu in den
Bereich «Parkierung oder Erschliessung des Verarbeitungs- und Logistikbetriebs»
integriert.
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- Anpassung der Flache fir die Landwirtschaft sowie der Platzbereich um die Baugruppe
an die neuen Baubereiche. Entfernung der im rechtsgliltigen Bebauungsplan eingetra-
genen Randbepflanzung westlich des Museums, wo die neue Halle geplant ist.

- Technische Bereinigung: Anpassung an die Daten der amtlichen Vermessung.

Abb. 9: Bebauungsplan bestehend. Abb. 10: Bebauungsplan neu, div. Anpassungen.

b. Anderung an

Gegenstand

c. Beschreibun
Absicht

Begriindung

den Vorschriften

Der Art. 5 wird um drei Absatze ergéanzt, welche die Vorschriften fiir den Bau der Verar-
beitungs- und Logistikhalle «RegioFair» vorgeben. Abs. 7 regelt dabei den Baubereich
der neuen Logistikhalle, Abs. 8 und 9 thematisieren mégliche Erweiterungsflachen (Bau-
bereich 7a und 7h).

- Der Art. 5, Abs. 6 wird dahingehend erganzt, dass neben einer Erweiterung des Muse-
ums auch eine Erweiterung des Verarbeitungs- und Logistikbetriebs mdglich ist. Dies
unter der Voraussetzung, dass ein entsprechender Bedarf ausgewiesen werden kann.

- Der Verweis auf das schiitzenswerte Burgrain-Museum in Art. 5, Abs. 6 wird in Analo-
gie zur Anpassung an die aktuelle Nutzungsplanung (vgl. Kap. 2.2.6) neu eingefiigt.

- Aufgrund der grossen Grundform der Verarbeitungs- und Logistikhalle sind grosse
Dachneigungen ungeignet. Art. 7 wird angepasst, sodass in den Baubereichen 5, 6, 7a
und 7b auch flachgeneigte Firstdacher zuléssig sind.

- Neu eingefiigt wird Art. 12, «Parkierung oder Erschliessung des Verarbeitungs- und Lo-

gistikbetriebs». Er definiert die zuldssige Nutzung im Aussenbereich der Logistikhalle.

g

Mit dem Bau einer neuen Verarbeitungs- und Logistikhalle soll dem Betrieb «RegioFair Agro-
vision Zentralschweiz AG» ermdglicht werden, ein aus betrieblicher Sicht notwendiger Aus-
bau der Kapazitaten vorzunehmen. Gleichzeitig werden mit der Anpassung des Bebauungs-
plans die Baubereiche um das angrenzende Agrarmuseum Burgrain an die neue Situation
angepasst. Mit den neuen Erweiterungsflachen wird die potenzielle, kiinftige Entwicklung
des Museums und des Logistikbetriebs raumlich verankert. Ebenfalls iiberarbeitet wird die
Erschliessungs- und Parkplatzsituation im Bereich des Museums.

Am momentanen Standort in Zell hat die Produktion und Logistik des RegioFair-Betriebs die
Auslastungsgrenze erreicht. Um der stark wachsenden Nachfrage gerecht zu werden, ist ein
Ausbau der Kapazitaten unumganglich. In Zell ist eine solche Erweiterung nicht méglich.
Als Alternative bietet sich die Sonderbauzone Agrovision in Alberswil an, welche dem Part-
ner-Unternehmen «Agrovision Burgrain AG» geh6rt. Mit der Errichtung einer neuen Verar-
beitungs- und Logistikhalle kénnen die erhdhte Nachfrage nach RegioFair-Produkten bedient
und die Arbeitsplatze der rund 50 Angestellten gesichert werden. Die raumliche Néhe zur
«Agrovision Burgrain AG» filhrt zudem zu betrieblichen Synergien, da einige Mitarbeiter
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Begriindung

je nach anstehender Arbeit bei der «RegioFair Agrovision Zentralschweiz AG» bzw. bei der
«Agrovision Burgrain AG» eingesetzt werden. Zudem sollen im Neubau Biiros fiir Partner von
«RegioFair» sowie die gleiche Flache an Ausstellungsraumen der riickgebauten Halle fir das
Museum entstehen.

d. Auswirkungen

Flachenbe-
anspruchung
/ Haushal-
terische
Bodennutzung

Landwirt-
schaft /
Fruchtfolge-
flachen FFF

Schutzobjekte

Verkehr und
Erschliessung

NIS-Verord-
nung:

Der vorgesehene neue Baubereich fiir die Verarbeitungs- und Logistikhalle weist eine Flache
von 2'879 m2 auf. Diese orientiert sich am Projekt, welches momentan in Ausarbeitung ist.
Abziiglich der Flache, welche im rechtsgiiltigen Bebauungsplan fiir die Parkierung vorgese-
hen war, sowie jene der bestehenden Halle beim Museum, bleibt eine Flache von rund
1'700 m2, die aus der «Flache fiir die Landwirtschaft» in ein Baufeld eingeteilt werden. Zu-
ziglich neuen Erweiterungsflachen (7a, 7b) und der Flache fiir die «Parkierung oder Er-
schliessung des Verarbeitungs- und Logistikbetriebs» ist insgesamt eine Flache von rund
10'150 m2 betroffen, welche aus der «Flache fir die Landwirtschaft» wegfallt und kiinftig
Uberbaut werden kann.

Bei den Anderungen am Bebauungsplan handelt es sich grundsétzlich nicht um eine Einzo-
nung, da sich der gesamte Planungsperimeter in der Sonderbauzone Agrovision befindet.
Nichtsdestotrotz handelt es sich de facto um ein Wegfallen von Landwirtschaftsflachen zu-
gunsten der Bau- und Erweiterungsbereiche.

Als Kompensation wird die Parkierungsflache bei der Neuen Steinermiihle gestrichen und
der Bereich der «Flache fiir die Landwirtschaft» zugeordnet (vgl. Kap. 2.2.3).

Im Rahmen konkreter Bauvorhaben sind Béden mit FFF-Qualitat in geeigneter Weise zu pri-
fen. Im Ubrigen wird auf Beilage 2 verwiesen.

In unmittelbarer Nahe zu den Baubereichen 5-7b befindet sich das gem. BILU als schiitzens-
wert eingestufte Museum Burgrain. Bei baulichen Anderungen bzw. Neubauten innerhalb
der erwéhnten Baubereiche ist die Denkmalpflege mit einzubeziehen.

Die Erschliessung, die Logistik sowie die Parkierung im Bereich der Verarbeitungs- und Lo-
gistikhalle werden im neuen Artikel 12 in den Vorschriften zum Bebauungsplan behandelt.
Die Zu- und Wegfahrt von der Kantonsstrasse sollen voneinander getrennt werden. Die Zu-
fahrt im 6stlichen Bereich dient ebenfalls als Erschliessung zum Parkplatz beim Burgrain-
Museum. Die Erschliessung der Kastelen-Strasse erfolgt neu Uiber die Logistik-Wegfahrt am
westlichen Ende des Baubereichs «Parkierung oder Erschliessung des Verarbeitungs- und Lo-
gistikbetriebs». Gemass Vorschriften sind Abstellplatze sowohl fir Besucher und Mitarbeiter
des Museums als auch flir Angestellte des Logistikbetriebs vorgesehen.

Flr Erstere sollen rund 30 Parkplatze erstellt werden, fir Letztere rund 20. Im Sinne ei-

ner Kompensation wird die filr die Parkierung vorgesehene Flache bei der Neuen Steiner-
muhle (rund 50 Parkplatze) (vgl. Kap. 2.2.3) sowie der Parkierungsbereich beim Museum
aufgehoben.

Das zusatzliche Giiterverkehrsaufkommen durch die Verarbeitungs- und Logistikhalle bewegt
sich voraussichtlich in einem Bereich von 10 bis 15 Fahrten pro Tag, wobei maximal 10 Fahr-
ten auf Lastwagen mit einem Gewicht von tiber 3.5 t-Fahrzeugen entfallen.

Nordwestlich des Baubereichs der neuen Verarbeitungs- und Logistikhalle befindet sich eine
Hochspannungsleitung der CKW. Gemass Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisieren-
der Strahlung (NISV) diirfen sich innerhalb von einem gewissen Abstand zu solchen Leitun-
gen keine Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) befinden. Gemass telefonischer Abkla-
rung durch Schwyter Benz Architekten AG (Ztirich) sind Bauten mit einem Abstand von mind.
27.0 m zur Hochspannungsleitung als unbedenklich einzustufen. Der Baubereich 6 halt die-
sen Abstand ein.
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Flr kiinftige Erweiterungshauten der Verarbeitungs- und Logistikhalle in Baubereich 7h, wel-
che mit einem Abstand von weniger als 27.0 m von der Hochspannungsleitung errichtet wer-
den sollen, wird das Erbringen eines Nachweises beziiglich der Einhaltung der Verordnung
Uiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) in den Vorschriften vorgeschrieben.
Beim Abstand von 27.0 m von der Hochspannungsleitung handelt es sich um eine Empfeh-
lung der Betreiberin CKW. Soll dieser Abstand unterschritten werden, ist eine Nachweis-Be-
rechnung unumganglich. Der Abstand von 27.0 m ist im Bebauungsplan als informierendes
Element eingetragen. «Agrovision Burgrain AG» eingesetzt werden.

2.2.6 Formelle Anpassungen ohne Auswirkungen

a. Anderung am Bebauungsplan

Gegenstand

Miilihof

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung werden sowohl der Zonenplan als auch das
Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Alberswil angepasst. Mit der Uberarbeitung des
Bebauungsplans Agrovision wird dieser bereits an die kiinftig geltende Nutzungsplanung an-
gepasst. Dazu werden im Bebauungsplan analog zum Zonenplan die Kulturdenkméler gem.
kantonalem Bauinventar anstelle der Kulturobjekte eingetragen. Sie gelten als orientieren-
de Elemente.

.1.'_ IIII

e
wt

Abb. 11: Bebauungsplan bestehend, Kulturobjekte. | Abb. 12: Bebauungsplan neu, Kulturdenkmaler gem.

kant. Bauinventar.

b. Anderung an den Vorschriften

Gegenstand

Ebenso werden die Vorschriften einer Uberarbeitung unterzogen. Angepasst werden wo not-
wendig die Verweise auf das aktuelle Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie auf das neue
Bau- und Zonenreglement (BZR) der Gemeinde. Zusatzlich wird die Beschreibung der Kultur-
denkméler (Art. 3) an das kantonale Bauinventar angepasst und der Begriff «Kulturobjekt»
durch «Kulturdenkmal» ersetzt.

c. Beschreibung

Absicht

Begriindung

Mit der Bereinigung des Bebauungsplans und der Vorschriften wird die Planung an die kinf-
tig geltenden Vorschriften angepasst.

Die Anpassungen haben die Vereinheitlichung der Planungsinstrumente zum Ziel.

11
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3. Verfahren und Anderungshistorie

3.1 Vorarbeiten

Im Marz 2015 wurde mit den Arbeiten zum Siedlungsleitbild begonnen. Abgeschlossen wurden diese im August
2016. In den Grundeigentiimergesprachen und in einer schriftlichen Gewerbeumfrage zeichneten sich Anpas-
sungs-Bedurfnisse im Planungsgebiet des Bebauungsplans Agrovision ab.

3.2 Kantonale Vorprifung

Die Unterlagen zur Anpassung des Bebauungsplans Agrovision wurden am 6. Juli 2017 beim Bau-, Umwelt- und
Wirtschaftsdepartement (BUWD) zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Die fertiggestellten Konzeptskizzen zum
Logisitikzentrum Regiofair wurden am 18. Juli 2017 nachgereicht. Geméss Begehung vor Ort und Absprache vom
3. August 2017 mit Hans-Christian Steiner der kantonalen Denkmalpflege und Markus Machler der Dienststelle
rawi wurden zudem die Vorschriften zum Bebauungsplan sowie der Bebauungsplan Agrovision (1:1'000) Uberar-
beitet und am 9. August 2017 zur Vorpriifung nachgereicht. Die betroffenen kantonalen Dienststellen nahmen im
Vorpriifungsbericht vom 26. September 2017 Stellung dazu. Die Anderung des Bebauungsplans wird als gut und
weitgehend vollstandig erarbeitet sowie als recht- und zweckméssig beurteilt. Sie genlgt den gestellten Anfor-
derungen gemass Art.47 der Raumplanungsverordnung. Zu den namentlich genannten Hinweise und Anderungs-
antrdgen wird nachfolgend Stellung genommen. Genehmigungsvorbehalte liegen keine vor.

3.21 Anderungen aufgrund der kantonalen Vorpriifung

Die Hinweise aus dem kant. Vorpriifungsbericht wurden wie folgt umgesetzt:

Vorschriften zum Bebauungsplan

Gesamthéhe: Die geplante Umsetzung der neuen Baubegriffe gem. IVHB in der Gemeinde Alberswil
soll im Bebauungsplan bereits vorweggenommen werden. Der Begriff «Geschossigkeit»
wurde deshalb aus den Vorschriften des Bebauungsplans entfernt. Neu wird die maxi-
mal mogliche Hohe als «Gesamthohe» angegeben. Auf das Festlegen einer Héhenkote
wird verzichtet: Bis auf den Baubereich Nr. 2 ist eine maximal zuldssige Gesamthéhe von
4.5 m jeweils bereits in den bestehenden Vorschriften festgelegt. Im Baubereich 2 wird
statt eines «zweigeschossigen Gebaudes» eine maximale Gesamthéhe von 12.5 m vorge-
schrieben. Dies entspricht dem heutigen Bestand und ist mit der anstehenden Gesamtre-
vision der Ortsplanung kompatibel.

Vorprojektstudie | Die Vorprojektstudie der Schwyter Benz Architekten AG ist ein wesentlicher Bestandteil

Schwyter Benz | zur Beurteilung der Landschaftsvertraglichkeit und Verteilung und Platzierung der Bau-

Architekten AG: | kdrper im Areal. Sie soll deshalb als verbindliche Grundlage fr die weiteren Planungs-
schritte festgelegt werden. Entsprechend wird Art. 5, Abs. 7 erganzt und die Studie als
verbindliche Grundlage fiir die Beurteilung der Baueingabe bezeichnet.

Dachgestaltung: | Hinsichtlich der landschaftlichen Integration der geplanten Verarbeitungs- und Logistik-
halle inkl. Erweiterungsbereichen ist auf Flachdacher zu verzichten bzw. sind diese auf
Nebenbauten zu beschranken. Art. 7 wird deshalb insofern angepasst, als in Abs. 2 kei-
ne Flachdacher mehr erlaubt werden. Die flachgeneigten Firstdacher miissen mind. eine
Neigung von 5° aufweisen. Im Vergleich zur Vorpriifungs-Version vom 9. August 2017
wird auch Abs. 4 gestrichen, welcher die Begriinung bzw. Ausstattung von Flachd&chern
mit Solaranlagen regelte.



Gemeinde Alberswil - Anpassung Bebauungsplan Agrovision 13

Boden mit
Fruchtfolgefla-
chen-Qualitét:

Der Bau der Verarbeitungs- und Logistikhalle wird zwar zu keinem Verlust von kartierter
Fruchtfolgeflache fiihren, mit der Uberbauung wird jedoch Boden von guter Qualitét be-
eintréchtigt. Die Verwendung dieses Bodens soll im Rahmen des Baugesuchs zusammen
mit der Dienststelle Umwelt und Energie geplant und geregelt werden. Diese Auflage
wird neu in den Vorschriften im neuen Art. 19 festgehalten.

Bebauungsplan Agrovision (1:1'000)

Koordination
Darstellung Zo-
nenplan und Be-
bauungsplan
Agrovision:

Der Vorpriifungsbericht sieht vor, die «Flache fur die Landwirtschaft» gem. Art. 18 der
Bebauungsplan-Vorschriften analog zur «Sonderbauzone Agrovision» in der Grundnut-
zung im Zonenplan darzustellen. Auf die Anpassung der Farben wird jedoch verzichtet.
Die jetztige Darstellung in Analogie zur Landwirtschaftszone in der Grundnutzung er-
scheint zweckmaéssig, da in den Bereichen ausserhalb der Baufelder auch nach der An-
passung des Bebauungsplans immer noch eine landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen
ist. Zur Verdeutlichung der Tatsache, dass es sich bei der «Sonderbauzone Agrovision»
im Zonenplan um eine Bauzone handelt, wird der Titel in Art. 2 sowie die Legende im Be-
bauungsplan mit dem Zusatz «Sonderbauzone Agrovision gem. Zonenplan» versehen.

3.2.2 Anderungen aufgrund der Abtrennung der Bebauungsplan-Anpassung von der Gesamtre-

vision der Ortsplanung

Gemass Vorschlag von Pascal Wyss, Stv. Leiter Rechtsdienst beim BUWD, vom 22. September 2017 wurde be-
schlossen, die Anpassung des Bebauungsplans Agrovision von der Gesamtrevision der Ortsplanung abzutrennen,
weil sich Letztere verzgert hat. Bedingt durch diese Abtrennung mussten einige Anpassungen in den Vorschrif-
ten und im Bebauungsplan riickgéngig gemacht werden. Es handelt sich um die im Kapitel 2.2.6 beschriebenen
«formellen Anpassungen ohne Auswirkung». So werden die BZR-Verweise wieder auf die rechtsgiiltige Versi-
on bezogen. Weiter wird der Begriff «Kulturobjekt» beibehalten und nicht durch den neuen Begriff «Kulturdenk-

mal» ersetzt.

3.3 Offentliche Planauflage und Mitwirkung

3.4 Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung

3.5 Genehmigung




