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1. Einleitung

11. Ausgangslage

Ubergeordnete Planung

Das iibergeordnete Planungsrecht hat in jiingster Vergangenheit bedeutende Anderungen erfahren. Nach An-
nahme des revidierten Raumplanungsgesetzes (RPG) des Bundes 2014 ist auf kantonaler Ebene das revidierte
Planungs- und Baugesetz (PBG) in Kraft getreten. Aktuell wird der kantonale Richtplan an diese Gesetzesénde-
rungen angepasst. In der Folge sind die Gemeinden aufgefordert, ihre Nutzungsplanung an das Ubergeordnete
Recht anzupassen.

Flr die Gemeinden bedeutet dies, dass die rdumliche Entwicklung in Zukunft weitgehend auf die Innenentwick-
lung auszurichten ist und Siedlungserweiterungen in die Flache nur noch zuriickhaltend vorzunehmen sind. Mit der
Einfihrung der schweizweit harmonisierten Baubegriffe (IVHB) sind zudem bedeutende Anpassungen an den bau-
rechtlichen Bestimmungen im Bau- und Zonenreglement (BZR) notwendig. Dabei werden z.B. die bisher gebrauch-
liche Ausniitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit durch die Gesamthohe abgeldst.

Das Siedlungsleitbild dient als Grundlage fiir die raumliche Entwicklung der Gemeinde Alberswil in den néchs-
ten rund 15 Jahren. Mit dem Siedlungsleithild werden die Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan auf Stufe Ge-
meinde behdrdenanweisend umgesetzt. Als Grundlage fiir den Inhalt des Siedlungsleitbilds dient die entspre-
chende Arbeitshilfe des Kantons Luzern vom Juli 2011.

Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision des Zonenplans sowie des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Alberswil datiert
auf den 20. Mai 2008. Seither wurden 2008 die Teilrevision der Abbauzone Stalden vorgenommen und 2009 der
Bebauungsplan Agrovision genehmigt. 2010 erfolgte mit einer Teilrevision des Zonenplans die Einzonung des
Gebietes Feldmatt. Mit dem vorliegenden Siedlungsleitbild ist nun die Basis fir die nachfolgende Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung gelegt.

Bisherige kommunale Siedlungsstrategie

Die seit der Ortsplanungsrevision 2007 vorgenommenen Einzonungen erfolgten grundsatzlich auf Flachen, wel-
che im 2007 erarbeiteten Entwicklungskonzept als Entwicklungsraume definiert wurden. Dabei wurde von ei-
nem durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstum von 1.5% ausgegangen. Das Gebiet Feldmatt ist das
einzige Areal, in welchem durch eine Neueinzonung seither zusatzlicher Wohnraum geschaffen wurde. Die heu-
tige Uberbauung mit vielen EFH widerspiegelt den damaligen Ansatz, rund 70% der Neuwohnungen als Eigen-
heime zu erstellen, wahrend in den mehrgeschossigen Bauzonen je 15% der freien Flachen als Eigentums- und
als Mietwohnungen gebaut werden sollten.



1.2. Ziele und Zwecke

Das Siedlungsleitbild verfolgt verschiedene Ziele und Zwecke:

1. Erarbeitung/Prézisierung der langfristigen Strategie zur rdumlichen Entwicklung

Die Gemeinde definiert ihre zukiinftige Siedlungsentwicklung nach kurz-, mittel- und langfristigen Entwicklungs-
schritten. Der Planungshorizont umfasst dabei rund 15 Jahre.

Planungshorizont 15 Jahre ——

Entwicklungsschritte kurzfristig ‘ ] mittelfristig \ \ langfristig

2. Mitwirkung: Einbezug der Bevolkerung

Der Entwurf des Siedlungsleitbildes wird der Bevdlkerung zur Mitwirkung unterbreitet. Sie kann zur (ibergeord-
neten Siedlungsstrategie Stellung nehmen, bevor diese spater mit der Revision der Nutzungsplanung rechtsver-
bindlich umgesetzt wird.

3. Koordination der raumlichen Entwicklung
Die rdumliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde Alberswil kann friihzeitig mit den umliegenden Gemeinden
sowie den Ubergeordneten Planungen der Region und des Kantons koordiniert werden.

4. Instrument zur Kommunikation und Filhrung

Das Siedlungsleitbild dient als Kommunikationsinstrument gegenuber

- Offentlichkeit und Bevélkerung

- Gesuchstellern von Zonenplandnderungen

- Investoren und Bauwilligen

Fur den Gemeinderat dient es als Leitlinie und Fuhrungsinstrument bei raumrelevanten Fragen und Entscheidungen.

5. Grundlage fur die Nutzungsplanung

Die Vorgaben aus dem Siedlungsleitbild werden anschliessend in der Nutzungsplanung schrittweise umgesetzt.

Abb. 1: Alberswil, Blick von Norden mit Kastelen-Hiigel



1.3. Organisation und Vorgehen

Das vorliegende Siedlungsleitbild wurde gemeinsam mit dem Gemeinderat erarbeitet. Diese setzte sich wie
folgt zusammen:

Vorsitz: Erika Oberli-Gut (Gemeindeprasidentin)

Mitglieder: Josef Hafliger (Gemeindeammann), Josef Christen (Sozialvorsteher)

Protokollfiihrung: Andrea Roos-Wey (Gemeindeschreiberin)

Fachliche Erarbeitung: Markus Burkhalter (Ortsplaner), Andreas Lingg (fachliche Bearbeitung)

Arbeitsschritte Siedlungsleithild Termine
Erarbeitung der Grundlagen ab Marz 2015
Startsitzung Ortsplanungskommission 9. Juni 2015
Analyse der bisherigen Entwicklung, Quartieranalyse Sommer 2015

Grundeigentiimergesprache: Mit den Eigentimern von grésseren, unbebauten Grundstiicken
in der Bauzone oder im «lbrigen Gebiet» wurden die Entwicklungsabsichten und das

zukiinftige Entwicklungspotential abgeklart. Juli/Aug. 2015
Erarbeitung von Zielen, Strategien und Massnahmen Sommer/Herbst 2015
Fertigstellung Siedlungsleitbild Jan. 2016
Verabschiedung Gemeinderat zur Vernehmlassung an den Kanton Marz 2016
Offentliche Prasentation, Auflage zur Mitwirkung Marz/April 2016
Schlusshearbeitung Siedlungsleithild Mai 2016
Beschluss Siedlungsleitbild bis Sommer 2016

Parallel zur Erarbeitung des Siedlungsleitbilds wird die Gesamtrevision der Nutzungsplanung in Angriff genom-
men. Sie soll bis voraussichtlich Ende 2017 von der Gemeindeversammlung beschlossen werden.

Abb. 3: Bebauun enlang Wilisauerstrasse mit Kastelen-
Hiigel

Abb. 2: QuairFed asse



2. Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1. Grundlagen

Die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung bewegen sich in einem begrenzten Rahmen, welcher durch Ge-
setze, libergeordnete Planungen sowie weitere Faktoren abgesteckt wird. Von besonderer Relevanz sind dabei:

Bundesgesetze: 1 Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG) 2013
Revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV) 2011
Revidiertes Planungs- und Baugesetz (PBG) 2014
Revidierte Planungs- und Bauverordnung (PBV) 2014

2
Kant. Gesetze: 3
4
Kant. Planung: 5 Kantonaler Richtplan 2009, Revidierter Richtplan, September 2015
6 Neue Strategie bzgl. Fruchtfolgefldchen ab 2012 (vgl. Arbeitshilfen)
7
8
9

Aufgaben- und Finanzplan (AFP), Strassenbauprogramm
Kant. Arbeitshilfen: Div. Arbeitshilfen unter www.rawi.lu.ch/down_loads/down_loads_rp
Regionalplanung: Regionaler Entwicklungsplan Willisau-Wiggertal 2007
Inventare: 10 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) 2006 (Kastelen)

11 Bauinventar 2012, Denkmalpflege und Arch&ologie des Kantons Luzern
12 Inventar der geologisch-geomorphologischen Objekte des Kantons Luzern 1995

Planungen Alberswil: 13 Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan 2007
14 Entwicklungskonzept 2007, Stand Juli 2009
15 Diverse Gestaltungspléne
16 Transitgasleitung Alberswil, Konsultationskarte uwe 2013

Abb. 4: Blick auf Alberswil vom Kastelen-Hugel Abb. 5: Burg Kastelen



2.2. Rahmenbedingungen

Aus den Grundlagen sind die nachfolgenden Rahmenbedingungen speziell zu erwéhnen:

Ubergeordnete Entwicklungsziele Grundlage Umsetzung

Zukiinftig wird eine vermehrte Siedlungsentwicklung nach Innen angestrebt. Die Még- 1,3,5,6 SLB/OPR
lichkeiten flir Neueinzonungen werden eingeschrankt.

Im Kanton Luzern wurde in den letzten Jahren vermehrt wertvolles Fruchtfolge-Land 1,4,6 SLB/OPR
bebaut. Fruchtfolgeflachen sind mit den revidierten Planungsgesetzen langfristig zu

erhalten.

Das Gehiet Stalden ist gemass Richtplan 2015 ein Abbaugebiet von kantonaler 5 Gemeinde
Bedeutung.

Der Richtplan 2015 ordnet Alberswil der Gemeindekategorie «L3, landliche Gemeinde» 5 SLB/OPR
zu. Als Basis fir die Beurteilung von Einzonungen geht der Kanton von einem durch-

schnittlichen jahrlichen Wachstum von 0.5% aus.

Die Agrovision Burgrain gilt laut Richtplan 2015 als «intensiv genutzte Tourismus- und 5 SLB/OPR
Freizeitanlage sowie -gebiet mit (iberkommunaler Bedeutungy», hat dem «kantonalen

Tourismusleitbild zu entsprechen» und die Koordination ist auf «kantonaler und (liber)

kommunaler Ebene sicherzustellens.

Seitens der Erdgasversorger besteht geméss Richtplan 2015 ein Interesse an einem 5 Gemeinde
Ausbau der Gasversorgung in der Gemeinde Alberswil.
Die OV-Anbindung an die Zentren Sursee, Willisau und Luzern wird weiter verbessert. 9 RET

Langfristig kénnte die Wiggertalbahn die Region Willisau Richtung Olten an den 6f-
fentlichen Verkehr anbinden.

Parallel zur Wiggertalbahn ist auch ein Freihaltekorridor fir die Umfahrungsstrasse 9 RET
Schétz-Alberswil im REP festgehalten.

Entwicklungseinschrénkungen Grundlage Umsetzung
Innerhalb der Bauzonen ist der Gewésserraum gemass Vorgaben Art. 41 GSchV durch- 2 OPR
gehend auszuscheiden und von Bauten freizuhalten.

Einzonungen auf Fruchtfolgeflachen sind zu kompensieren. 4,8 OPR
Der Regierungsrat kann laut Richtplan 2015 zur langfristigen Sicherstellung der Trink- 5 OPR
wasserversorgung Grundwasserschutzareale im Gebiet Unterdorf festlegen.

Das Gehiet zwischen der westlichen Siedlungsgrenze von Alberswil und Ettiswil ist im 5 SLB/OPR
Richtplan als Siedlungstrennraum ausgeschieden (vgl. Abb. 6).

Der fiir die Wiggertalbahn und die Umfahrungsstrasse Schotz-Alberswil erforderliche 5,9 OPR
Korridor ist freizuhalten.

Im regionalen Entwicklungsplan Willisau-Wiggertal werden Siedlungsgrenzen festge- 9 SLB/OPR

legt. Diese begrenzen die Siedlungsausdehnung.

Die Burg Kastelen mit den zugehérigen Kulturlandschaften ist im Bundesinventar der 10 OPR/Proj.
schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) verzeichnet
und ist in seiner Form und Struktur zu erhalten.

Das Bauinventar 2012 stuft verschiedene historische Gebdude als erhaltenswert oder 11 OPR/Proj.
schutzenswert ein.

Legende: OPR = Ortsplanungsrevision, REP = Regionaler Entwicklungsplan, RET = Reg. Entwicklungstréger, SLB = Siedlungsleitbild



Neue Instrumente und Anforderungen an die Planung Grundlage Umsetzung

RPG: Der mit einer Einzonung erzielte Mehrwert ist kiinftig mit einem Satz von mindes- 1 Verkauf/
tens 20% abzuschopfen. Der Kanton regelt das Weitere in einer Verordnung. Bebauung
PBG: Die Baubegriffe und Messweisen werden der Interkantonalen Vereinbarung tber 3,4 OPR

die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Die Uberbauungsziffer (UZ) l6st
die bisher gebrauchliche Ausnitzungsziffer (AZ) ab, die Gesamthdhe die Geschossig-
keit. Die Gemeinde muss diese Definitionen innerhalb der Ubergangsfrist von 10 Jah-
ren in ihr BZR ibernehmen. Die Dichtebestimmungen in den Bauzonen sind entspre-
chend anzupassen.

RPG + PBG: Die Gemeinden missen aktiv Massnahmen ergreifen, um Bauzonenreser- 1,3,5  SLB/OPR
ven zu mobilisieren. Sie konnen zukiinftig vertragliche Fristen fir die Uberbauung ei-
nes eingezonten Grundstiicks setzen und bei Nichteinhaltung ein Kaufrecht austiben.

PBG: Die Durchftihrung von Landumlegungen wird zukiinftig vereinfacht. 3,5 OPR

Legende: OPR = Ortsplanungsrevision, REP = Regionaler Entwicklungsplan, RET = Reg. Entwicklungstréger, SLB = Siedlungsleitbild
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3. Demografische und wirtschaftliche Entwicklung

3.1. Bevolkerungsentwicklung

3.11. Ausgangslage

Das durchschnittliche, jahrliche Bevolkerungswachstum der Gemeinde Alberswil lag in den letzten 30 Jahren bei
rund 1.2%. Nach einer Abnahme der Bevélkerung in den 1980er Jahren wurde in den 1990er-Jahren ein erhdh-
tes Wachstum von 2 bis 3 % pro Jahr erreicht. Die Bevolkerungszunahme in der jingsten Vergangenheit lasst
sich vor allem auf das 2010 eingezonte EFH-Gebiet Feldmatt zuriickfiihren.

Alberswil verzeichnete in den letzten 30 Jahren somit ein &hnliches Wachstum wie die benachbarten Gemein-
den Ettiswil (1.3%), Schotz (1.4%) oder Gettnau (0.9%). Der Kantonale Durchschnittswert lag in dieser Zeitspan-
ne bei rund 1% Bevdlkerungswachstum pro Jahr.

Jahr | Einwoh- | Zunahme in 5 Jahren | @-jéhrliche Zunahme o
7
ner Einwohner % Einwohner % 650
1984 445 600 /
1989 | 394 51 -115 -10 24 550 /M
500
1995 447 53 135 11 2.6 450
1999 | 522 75 16.8 15 32 200 el
2004 562 40 7.7 8 15 350
2009 575 13 23 3 05 300 —r—r————TTTTT T
1981 1986 1991 1996 2001 2006 2011
2014 643 68 118 14 2.3
Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung 1984 bis 2014 (Quelle Grafk 1: Bevdlkerungsentwicklung 1981 bis 2014 (Quelle
LUSTAT) LUSTAT)

Die Verteilung nach Altersklassen zeigt (iber die letzten 30 Jahre eine deutliche Verschiebung in der Bevolke-
rungspyramide, welche gesamtschweizerisch zu beobachten ist. Pragnant sind vor allem die Zunahmen der Per-
sonen im mittleren und hoheren Alter. Im Gegensatz zu vielen anderen Gemeinden hat im gleichen Zeitraum aber
auch der Anteil der 20-39-jahrigen zugenommen. Bei den 0-19-jahrigen ist der Anteil in etwa konstant geblieben.
Die absehbare massive Zunahme der hoheren Altersklassen erfordert zukiinftig eine vermehrte Ausrichtung der
Raumplanung und des Wohnungsangebots auf deren spezifischen Bedurfnisse (Wohnen im Alter).

80+ ‘
B Frauen

W Minner

120 100 80 60 40 20 0 20 40 60 8 100 120 120 100 80 60 40 20 0 20 40 60 80 100 120

Grafik 2: Bevolkerungsverteilung nach Altersklassen 1994  Grafk 3: Bevdlkerungsverteilung nach Altersklassen 2014
(Quelle LUSTAT) (Quelle LUSTAT)
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Die Schiilerzahlen widerspiegeln (mit einer ge-
wissen Verzogerung) die Bautétigkeit. Nach ei-

100

== Total -
nem Wachstum der Schilerzahlen in den 1990er- zz T~ —Kindergarten |
und friihen 2000er-Jahren war vor allembeiden S T —
Primarschiilern ein stetiger Riickgang zu ver- 2 e ~ SN
zeichnen, wéhrenddem im Kindergarten seitdem @ so — AAVL

Anzahl Schiiler

40

Schuljahr 2011/12 teilweise grosse Schwankun-
gen zu verzeichnen waren. Insgesamt naherte N
sich die Anzahl der Kindergartner 2014/15 wie- ~ * | —~_—" ~
der dem Maximalwert der Schuljahre um die .
Jahrtausendwende an, wahrend auf der Primar- 109411995 109912000 e 2009/2010 2014/2015

stufe mit 33 Schiilern ein neuer Tiefststand in  Grafk 4: Entwicklung Schiilerzahlen (Quelle LUSTAT)
den letzten 20 Jahren erreicht wurde.

30

3.1.2. Handlungsspielraum

Der Richtplan 2015 ordnet Alberswil der Gemeindekategorie «L2, Nebenachsgemeinde in der Landschaft» zu.
Flr diese Gemeindekategorie ist ein maximales jahrliches Einwohnerwachstum von 0.5% definiert. Dieser Wert
gilt als Wachstumsvorgabe fiir die Beurteilung von kiinftigen Einzonungen. Fir das Bevolkerungswachstum in-
nerhalb des Siedlungsgebietes bestehen keine Vorgaben von Seiten des Kantons. Der Richtplan sieht fiir die Ge-
meindekategorie L2 folgende Handlungsschwerpunkte vor;

- Ortskerne stérken

- landliche Siedlungsqualitat weiterentwickeln
- zentrale und gut erschlossene Lagen verdichten

- regionale Arbeitsplatzgebiete umsetzen

3.1.3. Entwicklungsziele

Der Gemeinderat definiert fur die kommende Planungsperiode von 15 Jahren ein Wachstumsziel von jahrlich
1%. Dieser Wert liegt (iber der Vorgabe des kantonalen Richtplans von 0.5%. Aufgrund des durchschnittlichen
Wachstums in den vergangenen Jahren von iber einem Prozent, der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der
Region sowie der gut ausgebauten Infrastruktur in der Gemeinde erachtet der Gemeinderat diese Wachstums-
vorgabe als sinnvoll.

Grafik 5 zeigt auf, wie sich die verschiedenen Entwicklungen des jahrlichen Bevélkerungswachstums auf die Ein-
wohnerzahl von Alberswil bis ins Jahr 2030 auswirken wiirden. Beim angestrebten Bevélkerungswachstum von
1% lage die Einwohnerzahl der Gemeinde Alberswil im Jahr 2030 bei rund 770 Personen. Fiir die Beurteilung all-
falliger Einzonungen wird der Kan- s
ton geméss Richtplan von einem s e
Wachstum von jahrlich max. 0.5% o I
ausgehen. Das angestrebte zusétz- o —

liche Wachstum ist grundsétzlich e /
nur mit einer «Verdichtung nach In-  s% -
nen» zu erreichen, d.h. innerhalb s
des bestehenden Siedlungsgebiets o et
ist Platz fur zusétzliche Einwohner 4 0% —
zu schaffen. Ziel dabei ist es, das =+ |- +05% —
WaChStum der IetZten Jahre nICht 0 - ‘1I98I6I ‘ I1‘99‘1I I ‘1‘99I6I ‘ ‘ZIOOII‘ ‘ IZIOO‘G‘ I -2‘01‘1- I ‘2‘01I6I ‘ ‘2I02I1‘ ‘ I2I02‘6‘ o

abrupt zu bremsen, sondern gezielt
zu steuern (vgl. Kapitel 4). Grafk 5. Szenarien Bevolkerungswachstum Quelle LUSTAT)

——— Bevilk icklung bisher |
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3.2. Wirtschaftliche Entwicklung

3.2.1. Ausgangslage

Die letzte Erhebung der Arbeitsplatze stammt aus dem Jahr 2013 und weist fur Alberswil 158 Arbeitsplatze an
51 Arbeitsstatten aus, was 110 Vollzeitdquivalenten entspricht. Unterschieden wird nach den drei Wirtschafts-
sektoren Land- und Forstwirtschaft, produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen.

Der prozentuale Anteil der Beschaftigten im ersten und zweiten Sektor (Landwirtschaft und produzierendes Ge-
werbe) liegt mit 28% knapp unter dem kantonalen Durchschnitt von rund 30%. Dabei kommt der Landwirtschaft
im Vergleich zum Kantonalen Durchschnitt nach wie vor eine hohere Bedeutung zu. Der Dienstleistungssektor
entspricht ungefahr dem kantonalen Durchschnitt.

80%

Sektor 1 2 3 Total 70% 1
Arbeitsstatten 10 10 31 51 o
Beschéftigte, Personen 26 19 113 158 40% 1

Beschaftigte, % 16 12 72 100 20% |
Beschaftigte - Vergleich Kanton LU, % 6 24 70 100 "1

0%

u Sektor 1
u Sektor 2
m Sektor 3

2013

Tab. 2:  Arbeitsstétten und Beschaftigte nach Sektoren 2013 (Quelle LUSTAT) Grafik 6: Beschéftige nach Sektoren, in %
(Quelle LUSTAT)

3.2.2. Handlungsspielraum

Gemass dem Entwurf des kantonalen Richtplans sind grossflachige Erweiterungen von Arbeitszonen nur an ei-
nigen Entwicklungsschwerpunkten vorgesehen, deren Entwicklung regional zu koordinieren ist. Zonenerweite-
rungen zur Entwicklung bereits anséssiger Betriebe sollen dagegen weiterhin in allen Gemeinden méglich sein.

3.2.3. Entwicklungsziele

Die rdumliche Entwicklung in den Arbeitszonen zielt darauf ab, den Betrieben gute Rahmenbedingungen zu bie-
ten und gleichzeitig Nutzungskonflikten, Verkehrsproblemen und Immissionen vorzubeugen. Die bestehenden Re-
serven in den Arbeitszonen werden in den nachsten Jahren zum iberwiegenden Teil als Betriebsreserven durch
die ansdssigen Unternehmen in Anspruch genommen. Erweiterungen der Arbeitszonen sollen bei einem ausge-
wiesenem, konkreten Bediirfnis von bereits anséssigen Firmen mdglich sein.

Abb. 7: Industrie- und Landwirtschaftsbetriebe im Underfeld Abb. 8: Industriegebiet Ziegelmatte
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3.3. Wohnungsbau und Immobilienmarkt

3.3.1. Ausgangslage

Gemaéss den Werten von LUSTAT hat der Wohnungsbestand seit 1990 um 122 Wohnungen bzw. rund 90% zu-
genommen. Die Zunahme des Wohnungsbestandes ist damit wesentlich grésser als die Bevélkerungszunahme,
was mit der Verringerung der Personenbelegung pro Wohnung zusammenhéangt. Die Entwicklung in den vergan-
genen dreissig Jahren war von einer starken Zunahme von EFH und MFH geprégt.

Im Jahr 2013 waren rund 90% aller Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern ausgestattet. In den letzten Jah-
ren wurde der Anteil der Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern im Vergleich zu jenen mit drei bis vier Zimmern
stetig grosser, so dass beide Kategorien heute rund 45% des Gesamthestands ausmachen. In der gleichen Zeit
blieb der Anteil an Wohnungen mit maximal zweieinhalb Zimmern konstant bei rund 8-10%.
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Grafik 7: Anzahl Wohnungen nach Kategorie (Quelle LUSTAT)  Grafk 8: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl (Quelle LUSTAT)

Jahr Wohnungen Total Zunahme

Zunahme pro Jahr

@-Belegung

Anz. %

Anz.

%

Personen/Whg

1990 136

3.01

2000 202 66 48.5%

4.04%

2.60

2010 238 36 17.8%

1.65%

2.42

2013 258 20 8.4%

~N s~

2.73%

2.31

Tab. 3: Entwicklung des Wohnungsbestands zwischen 1990 und 2012 (Quelle LUSTAT)

Wie oben erwahnt, nahm die durchschnittliche Personen-
belegung pro Wohnung in den vergangenen drei Jahrzehn-
ten deutlich ab. Der Wert fiir die Gemeinde Alberswil ver-
ringerte sich seit 1990 von 3.01 auf heute 2.31 Personen
pro Wohnung. Er liegt damit etwas Gber dem kantonalen
Durchschnitt von 2.13. Es ist davon auszugehen, dass sich
dieser Trend in den nachsten Jahren fortsetzen wird, wo-
bei gemass Studien des Bundesamts fiir Statistik mit einer
Verlangsamung dieser Entwicklung zu rechnen ist.

Der Leerwohnungsbestand in Alberswil befindet sich auf
einem konstant tiefen Niveau. Wéhrend der vergangenen
dreissig Jahre waren nie mehr als zehn Wohnungen leer-
stehend. Die Leerwohnungsquote in Alberswil lag in den
vergangenen fiinf Jahren im Durchschnitt bei rund 0.58 %
und somit unter dem Kantonalen Durchschnitt von 0.75 %.
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3.3.2. Handlungsspielraum

Im Vergleich mit den Nachbargemeinden Ettiswil und Schotz verfiigt Alberswil Uber ein eher einseitiges Woh-
nungsangebot mit primarem Fokus auf Einfamilienhduser. Mit Blick auf die demografischen Verdnderungen (stark
zunehmender Anteil der Giber 65-jahrigen) und mit Blick auf das heutige Wohnungsangebot (90% der Wohnungen
weisen drei oder mehr Zimmer auf) ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren eine verstérkte Nachfra-
ge nach kleineren, altersgerechten Wohnungen entstehen wird. Unter diesen Rahmenbedingungen sind Sied-
lungserweiterungen fiir EFH-Bebauungen nur bedingt sinnvoll, auch wenn eine diesbeziigliche Nachfrage heute
insbesondere im landlichen Raum immer noch besteht. Mit einer vermehrten Entwicklung im MFH-Bereich konn-
te der Generationenwechsel innerhalb der bestehenden Siedlung geférdert werden. In den bestehenden EFH-
Quartieren diirfte dadurch laufend ein gewisses Angebot entstehen. Ein besonderes Augenmerk ist bei dieser
langfristigen Entwicklung auf die Qualitat der MFH-Bauten zu legen.

Werden die heutigen Bauzonenreserven betrachtet, so ist festzustellen, dass auch fiir die zukiinftige Entwicklung
hauptsachlich im EFH-Bereich in den W1- und W2-Zonen Potentiale vorhanden sind. Diese betragen zusammen
rund 2.3 ha, wahrend flir MFH lediglich 0.08 ha an Reserven in der Kernzone (Parz. 54) vorhanden sind. In Zu-
kunft ist deshalb das Angebot im Bereich der MFH-Wohnungen zu verbessern. Nebst der direkten Einflussnah-
me auf eigenen Grundstiicken kann die Gemeinde die Entwicklung des Wohnungsangebots tber entsprechende
Ein- und Umzonungen sowie uiber Bebauungs- und Gestaltungsplane lenken.

Das revidierte RPG und das PBG verlangen von den Gemeinden zudem, aktive Massnahmen zu ergreifen, um Bau-
zonenreserven zu mobilisieren. Geméass § 38 PBG miissen Gemeinden kiinftig vertragliche Fristen fir die Uber-
bauung eines eingezonten Grundstticks setzen und bei Nichteinhaltung ein Kaufrecht austiben. So soll verhindert
werden, dass eingezonte Gebiete gehortet werden und die Entwicklung einer Gemeinde blockieren.

3.3.3. Entwicklungsziele

Die Gemeinde Alberswil strebt eine ausgewogene Entwicklung des Wohnungsangebots an, welche heutigen
und zukuinftigen Wohnbediirfnissen Rechnung tragt. Aus heutiger Sicht wird die Nachfrage nach altersgerech-
ten Wohnformen weiter ansteigen, insbesondere die Nachfrage nach modernen, hindernisfreien Zwei- bis Vier-
zimmerwohnungen, weshalb der Aushau des heutigen Wohnungsangebots im MFH-Bereich gegeniiber weite-
ren Angeboten im EFH-Segment zu priorisieren ist. In letzterem beschrankt sich der Ausbau auf die Entwicklung
innerhalb der bestehenden Bauzonen und das Auffillen von Baullicken.

Der Handlungsspielraum der Gemeinde uber die Nutzungsplanung und mittels vertraglichen Regelungen bei Ein-
und Umzonungen soll daher entsprechend genutzt werden.

Abb. 9: Siedlungsrand Bruggmatte Abb. 10: Siedlung Wyssehus
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4. Raumliche Entwicklung

4.1. Siedlungsstruktur

411, Ausgangslage

Bereits 1945 konzentrierte sich das Siedlungsgebiet der Gemeinde Alberswil auf den heutigen Dorfkern entlang
der Hauptstrasse (vgl. Abb. 11). Daneben wurden in den Gebieten Burgrain und Mulihof/Ribirain Mihlen betrie-
ben, welche die Sledlungsstruktur entscheidend mitprégten und heute als schiitzenswert eingestuft werden.
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Abb. 11: Ausschnitt Landeskarte 1945 (Quelle Swisstopo) Abb. 12: Ausschnitt Landeskarte 2000 (Quelle SWlsstopo)

Mit der Entwicklung von 1945 bis heute hat sich die Siedlungsstruktur nicht wesentlich verdndert. Auch heute
weist Alberswil noch immer den Charakter eines Strassendorfes auf. Im Unterschied zu friiher wenden sich die
Wohngebaude jedoch weitgehend von der Kantonsstrasse ab, was vor allem mit der starken Verkehrszunahme
in den letzten Jahrzehnten zusammenhéngt. Zusétzliche Siedlungsauslaufer entwickelten sich seit 1945 in einer
ersten Phase an der Hanglage im Gebiet Hiibeli/Bergmatte, wahrend das Wachstum in einem zweiten Zeitraum
vorwiegend in der Ebende (Gebiet Feldmatt) fortschritt.

Verteilung der Bauzonen

Die flachenmassige Verteilung der Bauzonen présentiert sich wie folgt:
0.00 2.00 4.00 6.00 8.00

Eingeschossige Wohnzone (W1)
Zweigeschossige Wohnzone (W2) 7.74
Dreigeschossige Wohnzone (W3)

Kernzone (K) m [ha]

Arbeitszone III (A 1)
Arbeitszone Ziegelei (A ZG)
Arbeitszone IV (A V)

Zone fiir 6ffentliche Zwecke (02)

Grafik 11: Flachenmassige Verteilung der Bauzonen [ha] (Quelle LUBAT)
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Wohnzonen W1:

Wohnzonen W2:

Wohnzone W3:

Kernzone K:

Arbeitszone IIl, IV
und Arbeitszone
Ziegelei (A ZG)

Zone fur offentli-
che Zwecke:

Die eingeschossigen Wohnzonen W1 umfassen eine Flache von 2.66 ha, was rund einem
Flinftel aller Wohnzonen entspricht. Davon sind jedoch heute mehr als die Halfte immer noch
unbebaut (rund 1.51 ha). Die entsprechenden Bauzonenreserven befinden sich im Gebiet
Buechweid/Hubeli (Parz. 50 und 60). Wahrend die eigezonte Flache der Parz. Nr. 60 ab dem
bestehenden Hibeliweg erschlossen werden kann, ist die Erschliessung der Parz. Nr. 50 via
Mihlestrasse neu zu realisieren und relativ aufwéndig.

Das bestehende Quartier Hiibeli ist mit Gebauden aus den 1960er- bis 1990er-Jahren eher lo-
cker bebaut. Durch die niedrigen maximal zugelassenen Gebaudeh6hen wird eine eher gerin-
ge Dichte erreicht. Eine massvolle Erhéhung der Gebaude soll mdglich sein, wobei die Aus-
wirkungen auf das Landschaftshild zu beachten sind.

Die zweigeschossigen Wohnzonen W2 bilden mit einer Fl&che von insgesamt rund 7.7 ha die
flachenmassig grosste Bauzone. Bei den Wohnzonen betrégt der Anteil dieser Kategorie rund
61% der Siedlungsflache. Sie umfasst typische EFH-Quartiere aus den vergangenen fiinf Jahr-
zehnten, wobei die Bevolkerungsstruktur wie auch der Erneuerungsbedarf aufgrund der ver-
schiedenen Realisierungsphasen der einzelnen Quartiere recht unterschiedlich ist. Ein gros-
ser Teil der W2-Zonen ist heute eher locker bebaut. Gerade bei freistehenden EFH wurde die
erlaubte Ausniitzung oft nicht voll beansprucht.

Mit einer Flache von 0.65 ha entfallen nur rund 5% der Wohnzonen auf die Kategorie der
dreigeschossigen Wohnzonen W3. Die gréssere der beiden W3-Zonen befindet sich im Hin-
dergass-Quartier und ist eher locker und mit einer geringen Dichte bebaut, zumal auch EFH
in dieser Zone gebaut wurden. Die Wohnh&user entsprechen einem &lteren Baustandard.
Die zweite W3-Zone entlang der Kantonsstrasse ist vegleichsweise klein und enthalt einen
einzelnen, erhaltenswerten und zum Dorfbild gehérenden Bauernhof.

Die Kernzone umfasst den alten Siedlungskern, welcher aber in den vergangenen Jahrzehnten
weitgehend neu bebaut wurde. Der Dorfkern soll dabei in dieser Zone laut BZR siedlungsbau-
lich und architektonisch qualitétsvoll genutzt und iberbaut werden. Die weitgehend bebaute
Zone mit einer Flache von zirka 1.6 ha umfasst mehrere MFH, wie auch einige Gebaude mit
gemischter Nutzung entlang der Kantonsstrasse. Insgesamt sind die Grundstticke dieser Ka-
tegorie mit einer neueren Bausubstanz relativ dicht bebaut, ein Erneuerungsbedarf besteht
kaum. Die hohe Verkehrs- und Larmbelastung der Kantonsstrasse wird durch die Anordnung
der Gebaude sowie teilweise durch Schutzwénde etwas gemindert.

Die Gemeinde Alberswil weist in den Gebieten Underfeld und Ziegelmatte/Winkelmoos meh-
rere Arbeitszonen mit einer Flache von insgesamt rund 11.2 ha auf. Davon sind 7.7 ha unbe-
baut, der grosste Teil davon fallt mit 6.1 ha auf die Arbeitszone ZG der Ziegelei.

In den ndchsten Jahren sollen in dieser Zone ein Erweiterungen fir die Ziegelei entstehen.
Diese werden teilweise auf Gemeindegebiet von Gettnau, teilweise auf Gebiet von Albers-
wil realisiert. Geméss dem Gesprach mit dem Eigentiimer kénnten die nicht bendtigten Fla-
chen auch Dritten zur Verfligung gestellt werden. Fir die einzige unbebaute Parzelle der Ar-
beitszone IV (Parz. 161) besteht ein Kaufinteresse der benachbarten Biirli Trocknungsanlage
AG. Die Reserveflachen der Arbeitszone IIl (Parz. 164, 310 und 382) sollen ebenfalls kurz- bis
mittelfristig einer Nutzung zugefiihrt werden.

Die offentliche Zone der Gemeinde Alberswil erstreckt sich im Zentrum der Siedlung tber
eine Flache von insgesamt 0.98 ha. Sie umfasst die Schul- und Sportanlagen sowie ein
altes, erhaltenswertes Feuerwehrmagazin. Die Offentliche Zone in Alberswil ist innerhalb
des Siedlungsgebietes sehr zentral gelegen.
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Sonderbauzone  Die Sonderbauzone Agrovision bildet mit insgesamt 32.37 ha die flichenméssig grosste

Agrovision W1:  Bauzone und unterliegt einem Sondernutzungsplan. Diese Zone bezweckt gemass BZR die
Schaffung einer Erlebnislandschaft und gilt laut kantonalem Richtplan 2015 als «intensiv
genutzte Tourismus- und Freizeitanlage sowie -gebiet mit (iberkommunaler Bedeutungy.
Zwar zahlt die ganze Flache geméass Zonenplan als Bauzone mit einem flachendeckenden
Bebauungsplan, de facto gilt aber nur ein kleiner Teil davon als Baugebiet. Der Grossteil
der Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Zusétzlich sind mehrere schiitzenswerte und
erhaltenswerte Gebédude der ehemaligen Steinermiihle dieser Zone zugeordnet. Diese
sind teilweise in sehr schlechtem baulichen Zustand. Die ehemalige Steinermiihle sowie
die Mihle Burgrain werden in den kommenden Jahren wieder in Stand gesetzt und mit
einer verénderten Nutzung neu betrieben. Auch fiir weitere historische Bauten bestehen
Absichten zur Neunutzung. Mit der anstehenden Ortsplanungsrevision ist zu prifen, ob am
Bebauungsplan Agrovision Anpassungsbedarf aufgrund konkreter Projekte besteht.

Ubriges Gebiet B In friiheren Ortsplanungsrevisionen wurden Flachen, welche sich langfristig fiir die Siedlungs-

(Reservezone):  entwicklung eignen, dem tibrigen Gebiet (UG) zugeschlagen. Diese Flachen (1.74 ha, 3% der
Bauzonenflache) bilden die Vorranggebiete fir kiinftige Siedlungserweiterungen. Geméss kan-
tonalem Richtplan 2015 sind diese Zonen in der Gemeinde Alberswil auf maximal vier Prozent
der Bauzonenflache per Ende 2014 zu beschrénken. Mit den Eigentiimern der tibrigen Gebie-
te wurden Gespréche iber deren Entwicklungsabsichten gefiihrt.

Landwirtschafts- In der Landwirtschaftszone gibt es Geb&ude, welche fiir die Siedlungsentwicklung mittel- bis

zone LW: langfristig von Bedeutung sein kdnnen. Nebst der nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Parz.
Nr. 110 (Dorfweg) wére die Parz. 44 mit dem Chrisostehof als Bauliicke innerhalb des Sied-
lungsgebiets interessant fiir eine Neuentwicklung unmittelbar angrenzend an den Dorfkern.
Eine solche kdme im Zuge einer Aussiedlung des bestehenden Landwirtschaftsbetriebs Chri-
sostehof in Frage.

4.1.2. Strategie
Die bestehende Siedlungsstruktur hat sich grundsatzlich bewéhrt und soll weiter entwickelt werden. Ange-
strebt wird:

- Eine Stérkung des heutigen Ortskerns und der angrenzenden Gebiete mit der Mdglichkeit zur Verdichtung
und Erneuerung in bereits bebauten Gebieten

- Die Ausniitzung der bereits eingezonten Gebiete anstelle einer Ausdehnung iber die heutigen Siedlungs-
grenzen hinaus

- Das Weiterentwickeln und Bewahren der historischen Gebéude, allen voran in der Sonderbauzone Agrovision
- Die Mdglichkeit zur Ausniitzung der bestehenden Arbeitszonen fiir bereits anséssige Betriebe

Abb. 13: Siedlung smatte 7
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4.2. Bauzonenreserven

4.2.1. Ausgangslage

Grundlage fir die Beurteilung der Kapazitaten in den Bauzonen bilden die Erhebungen der kantonalen Dienst-
stelle rawi im Bauzonen-Analysetool LUBAT. Daraus wird das Entwicklungspotential der Innenentwicklung ab-
geleitet. Das LUBAT basiert auf einer GIS-Analyse und wird mit der Erarbeitung des Siedlungsleithilds durch den
Ortsplaner und die Gemeinde mit den konkreten Gegebenheiten vor Ort verglichen. Durch Gesprache mit den
Grundeigentiimern wurde die Verfligharkeit der ausgewiesenen Bauzonenreserven verifiziert. Dabei wurde zwi-
schen folgenden Kategorien unterschieden:

Unbebaute Baulandreserven:

Reserven in Bau: Realisierung 2014 - 2015

Kurzfristig verfugbare Reserven:  Voraussichtliche Realisierung in weniger als 5 Jahren
Mittelfrisitg verflighare Reserven: Voraussichtliche Realisierung in 5 - 10 Jahren
Blockierte Reserven: Voraussichtliche Realisierung nach 10 Jahren

Aus den so ermittelten Flachen ergibt sich folgendes Einwohnerpotential, unterteilt in die verschiedenen
Bauzonentypen.

Zonentyp Flache Einwohner- realisiert Realisierung Realisierung Realisierung ab
[m?] kapazitat 2014 [E] 2015-2019 [E] |  2020-2024 [E] 2025 [E]

w1 15'094 68 0 0 0 68

W2 8'491 47 0 4 14 29

K 810 7 0 7 0 0

Total | 24'395 122 0 11 14 97

Tab. 4: Zeitliche Verfiigbarkeit der unbebauten Reserve flachen

Werden die Wachstumszahlen der letzten Jahre als Referenzwert genommen (vgl. 3.1.1.) erscheint eine jahrli-
che Bevdlkerungszunahme um 1% realistisch. Mit den heute vorhandenen Bauzonenreserven kénnte das ange-
strebte Wachstum langfristig theoretisch bis zirka 2030 weitergefiihrt werden (vgl. Grafik 12). Voraussetzung
dazu ist allerdings, dass samtliche heute blockierten Baulandreserven tiberbaut werden. Zudem ist festzustel-
len, dass kurz- und mittelfristig nicht ausreichend Baulandreserven zur Verfiigung stehen, um das Wachstum des
1%-Szenarios abzudecken. In den ersten funf Jahren kann mit den bestehenden Reserven ein Wachstum von
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Grafk 12: Zeitliche Verfiigharkeit der Baulandreserven und Wachstumspotentiale [Einwohner]
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rund 0.7% abgedeckt werden, wahrend mittelfristig in funf bis zehn Jahren ein Potential von 0.4% besteht. Im
Gegensatz dazu ist in der langen Frist in 10-15 Jahren ein Wachstum von rund 2.7% innerhalb der bestehenden
Bauzonenreserven moglich.

Das grosste Potential fallt insgesamt auf die Bauzonenreserve Buechweid (Parz. 50). Hinsichtlich einer Bebau-
ung dieser Reserve wurden in den letzten drei Jahren mehrere Gesprache mit den Grundeigentiimern gefihrt.
Diese sind weiterhin an einer Bebauung interessiert und bereit, eine der landschaftlich exponierten Lage ange-
passte Planung durchzufthren. Allerdings ist eine Bebauung erst langfristig angedacht.

4.2.2. Strategie Bauzonenreserven

Mit dem Ziel, die angestrebte Bevélkerungsentwicklung von jéhrlich 1% zu erreichen, sind in erster Prioritét die
eingezonten Baulandreserven zu nutzen. Das strategische Vorgehen dazu zielt darauf ab, die Verfiigbarkeit der

Baulandreserven zu verbessern.

Abb. 15: Chrisostehof Abb. 16: Ubriges Gebiet Hindergass

Abb. 17: Siedlung Wiggermatte Abb. 18: Siedlung Hibeli
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4.3. Innenentwicklungspotentiale in den bebauten Wohnzonen

4.31. Ausgangslage

Zweite Maglichkeit zur Erreichung der Wachstumsziele neben dem Nutzen von Bauzonenreserven ist die Nach-
verdichtung auf bereits bebauten Grundstlicken. Dabei haben die Gemeinden gemass dem revidierten kanto-
nalen Richtplan 2015 dafir zu sorgen, dass der Bauzonenflachenbedarf pro Einwohner gegeniiber heute nicht
grosser wird. Somit kann durch eine Nachverdichtung das Einwohnerpotential bestehender Wohnzonen ausge-
weitet werden. Dieser theoretische Wert wird wiederum aufgrund der Erhebungen der kantonalen Dienststelle
rawi im LUBAT-Tool errechnet. Fir Alberswil ergibt dies — korrigiert um die Ausdiinnung? — ein zuséatzliches Ein-
wohnerpotential von 65 Personen. Aus untenstehender Tabelle 5 kann entnommen werden, in welcher Zone wel-
che Innenentwicklungspotentiale bestehen. Uber alle Zonen hinweg konnte durch die Nachverdichtung geméss
LUBAT somit theoretisch Wohnraum fir 65 Einwohner geschaffen werden.

Zonentyp Bebaute Flache | Einwohnerpotential | Ausdinnung [E] | Einwohnerkapazitét
[ha] Nachverdichtung [E] effektiv [E]

Eingeschossige Wohnzone W1 115 7 -3 4
Zweigeschossige Wohnzone W2 6.79 55 -19 36
Dreigeschossige Wohnzone W3 0.65 46 -2 44
Kernzone 152 0 -9 9
Weitere Zonen -10 -10

Total Il 10.11 108 -43 65

Tab.5: Einwohnerpotentiale durch Nachverdichtung [Einwohner] (Quelle LUBAT 2014)

Die errechnete Ausdiinnung von 43 Personen wahrend der nachsten 15 Jahre scheint mit Blick auf die noch im-
mer relativ hohe Belegungsdichte (vgl. Grafik 9) realistisch.

Das errechnete Nachverdichtungspotential von 65 Personen diirfte in den nachsten 15 Jahren allerdings kaum
realisiert werden, dies aus folgenden Grinden:

- Die W2-Quartiere Feldmatt und Bruggmatt wurden in den vergangenen rund vier Jahren tiberbaut, dies ist
im LUBAT nur teilweise ausgwiesen. Statstisch gesehen ist hier demnach in den vergangenen zwei Jahren
eine wesentliche Verdichtung bereits erfolgt (um ca. 20 Personen).

- Im Gebiet Bergmatte ist 2015 ebenfalls eine bauliche Verdichtung erfolgt, welche statistisch noch nicht
beriicksichtigt wurde.

- In der Kernzone sowie in den W3-Zonen besteht kaum ein Verdichtungspotential. Diese Gebiete wurden in
den vergangenen zwanzig Jahren weitgehend neu bebaut, die Dichte ist gemass Potentialhinweiskarte
LUBAT vergleichsweise hoch.

Aus diesen Griinden werden die gemdss LUBAT errechneten Kapazitaten von zusatzlich 65 Einwohnern in den
vorliegenden Berechnungen nicht berlicksichtigt. Mit der in Kapitel 4.4.3. erlauterten Entwicklungsstrategie will
die Gemeinde mit der Revision der Nutzungsplanung die Voraussetzung dafiir schaffen, um solche Innenent-
wicklungspotentiale langfristig noch besser auszuniitzen. Ziel ist, eine massvolle Erhdhung der Dichte im gan-
zen Dorf zu erméglichen.

4.3.2. Strategie Nachverdichtung

Nachverdichtungen sollen im Sinne einer optimalen Nutzung des Baubestands im ganzen Siedlungsgebiet wo
maglich gefordert werden, allen voran in den &lteren Quartieren. Ein langfristigtes Potential diesbeziiglich besteht
vor allem in den Quartieren Bergmatte, Hellerhus/Bruggmatt sowie im Hindergassquartier auf der Parz. 256. Die
Entwicklungsstrategie der Gemeinde Alberswil (Kapitel 4.4.3.) unterstiitzt dieses Vorhaben. Entsprechend der

1 Abnahme der Personenbelegung pro Wohnung
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gewachsenen Struktur soll die Bebauungsdichte innerhalb der Siedlung von Alberswil grundsétzlich von innen
nach aussen abnehmen. Zentrumsnahe Bauzonen sollen daher gegeniiber den am Rand der Siedlung gelegenen
Bauzonen eine hohere Dichte aufweisen. Mit der Anpassung der Nutzungsplanung und der Umsetzung der neu-
en Bauziffern nach IVHB sollen die Bebauungsdichten tendenziell erhéht werden. Es wird angestrebt, dass 80%
der bereits realisierten Bauten die festzulegenden Uberbauungsziffern einhalten werden.

4.4. Raumliche Entwicklungsstrategie

4.4.1. Grundsatze

Die vorliegende Entwicklungsstrategie basiert auf den Grundlagen und Feststellungen in den vorangehenden
Kapiteln.

Wohnangebot: In der Gemeinde steht ein ausgewogenes Wohnungsangebot fir alle Altersklassen und im
Dorf vorhandenen Bed(irfnisse zur Verfligung. Angebotsliicken werden ergénzt. Der Fokus
liegt v.a. auf Miet- und Eigentumswohnungen fiir Alte und Junge.

Innenentwicklung:  Die bauliche Entwicklung in den bestehenden Bauzonen soll geférdert werden. Die vorhan-
denen Reserven sind in zeitgeméasser Dichte zu bebauen.

Etappierung: Die Siedlungsentwicklung erfolgt bedarfsgerecht, in dosierten Etappen. Diese wer-
den auf die Entwicklungsziele der Gemeinde abgestimmt. Ziel ist es, das Wohnungsan-
gebot schrittweise zu erhéhen, um langfristig das angestrebte Einwohnerwachstum zu
erreichen.

Bauliche Dichte: - Die bauliche Dichte ist in der Kernzone am héchsten und nimmt gegen den Siedlungs-

rand hin ab.

- Neuere, zentrumsnahe Bebauungen sollen in ihrer Gestaltung und Dichte Bezug zum
Dorfkern nehmen und damit zur Kemnbildung beitragen.

- Anden Hanglagen werden die Qualitaten der EFH-Quartiere erhalten. Die Bebauungs-
struktur ist eher locker und gut durchgriint. Eine gewisse Verdichtung wird ermdglicht.

- Mittel- bis langfristig sollen an topographisch und landschaftlich geeigneten Standor-
ten gegenliber der heutigen Bebauung leicht héhere Bauten mit drei Vollgeschossen
realisiert werden konnen.

- Uber eine moderate Lockerung der Bauvorschriften soll auch bestehenden Quartieren
ein gewisses Entwicklungs- bzw. Verdichtungspotential erméglicht werden.

4.4.2. Siedlungserweiterung

In den vorgegangenen Kapiteln wurde die mogliche zukiinftige Entwicklung der Gemeinde Alberswil aufgezeigt.
Dabei wurde ersichtlich, dass ein 1%iges Bevélkerungswachstum aufgrund der vergangenen Jahre als realis-
tisch einzustufen ist. Des Weiteren wurde aufgezeigt, dass sowohl der grésste Teil der Bauzonenreserven erst
mittel- bis langfristig zur Verfiigung steht, als auch durch Nachverdichtungsmassnahmen erst langfristig Wohn-
raum geschaffen werden kann.

Zu beachten ist, dass in der Gemeinde Alberswil vorwiegend Handlungsbedarf im MFH-Segment besteht, um
die durch die demographische Veranderung beeinflusste Nachfrage nach kleineren, modernen Mietwohnungen
in Zukunft zu bedienen.

Basierend auf dieser Ausgangslage sollen in den néchsten Jahren geringfligige Einzonungen von bereits weitge-
hend bebauten Flachen im Dorfkern vorgenommen werden. Dabei geht es primar um zwei (ehemalige) Bauern-
betriebe, von denen der eine nicht mehr in Betrieb ist. Fiir den anderen Betrieb wird eine Aussiedlung geprift.
Neueinzonungen «auf der griinen Wiese» sind erst in zweiter Prioritat zu prifen.

Die zur «Siedlungserweiterung» vorgesehenen Zonenplanénderungen werden nachfolgend zusammengefasst:
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Zonenplananderungen mit Auswirkung auf die Bevolkerungsentwicklung:

Prioritat 1:

Einzonung ehemali- Im Vergleich zur letzten Gesamtrevision der Ortsplanung 2008 wird der Betrieb am Dorf-
ger Landwirtschafts- weg nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Ein Einzonungsgesuch seitens der Grundei-
betrieb Dorfweg gentiimer sowie ein Bebauungskonzept liegen bereits vor. Daher ist eine Einzonung der
Parz. 110 zur Schaffung von Wohnraum im MFH-Segment (Kernzone) anzustreben. Die
Flache von rund 0.56 ha wird dabei auf zwei Etappen, kurz- und mittelfristig, zu je 0.28
ha aufgeteilt. .

Einzonung Land- Mit einer Aussiedlung des Chrisostehofs kénnte die Parz. 44 als teilweise landwirt-
wirtschaftsbetrieb  schaftlich bebaute Liicke im Siedlungsgebiet von Alberswil eingezont werden. Eine Aus-
in Abhéngigkeit ei- siedlung ist von Seiten der Grundeigentiimerschaft bei den kantonalen Behdrden in Ab-
ner Aussiedelung  klérung. Die Flache von 0.64 ha diirfte in zwei Etappen zu je 0.32 ha mittel- bis langfristig
Christostehof zur Verfligung stehen.

Hi

Abb. 20: Parz. 44 (Chrisostehof)

Prioritét 2:

Neueinzonung Einzonung der Teilparzellen 16/17 im Underfeld ins (ibrige Gebiet. Teile der Parz. 16/17 wer-
den als langfristig Siedlungserweiterung vorgesehen. Zu klaren ware dabei der Ersatz der
Fruchtfolgeflachen, die Sicherheitsvorgaben bezliglich der Transitgasleitung sowie die Sied-
lungsbegrenzungslinie aus dem REP Willisau-Wiggertal. Diese potenzielle Neueinzonung
wurden nicht in die Bedarfsberechnung aufgenommen.

-

Wagmatte I L

Underfeld
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Die insgesamt entstehenden Wohnflachenpotentiale aus den Bauzonenreserven und den Siedlungserweiterun-
gen sind in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Zonentyp Flache Einwohnerka- realisiert Realisierung Realisierung Realisierung ab
[m?] pazitat soll 2014 [E] 2015-2019 [E] 2020-2024 [E] 2025 [E]

Bauzonenre- 24'239 121 0 11 14 96

serven

Einzonung 5'648 36 0 18 18 0

Dorfweg

Einzonung 6'463 42 0 0 21 21

Chrisostehof

Total Il 36'350 199 0 29 53 117

Tab. 6: Wohnflachenpotentiale Total [Einwohner]

Zonenplananderungen ohne Auswirkung auf die Bevélkerungsentwicklung:

Im Weiteren sind geringfligige Zonenplanénderungen im Bestand vorgesehen, welche keine Auswirkungen auf
die Bevélkerungsentwicklung haben. Die zur Einzonung vorgesehenen Flachen sind teilweise sehr dicht bebaut
und gehdren zum alten Ortskern von Alberswil, welcher bis vor vor wenigen Jahren durch landwirtschaftliche
Nutzungen gepragt war.

Underdorf Parz. 9:

Hindergass Parz.
38/39:

Ehemaliges Landwirtschaftsgebdude inkl. Wohnhaus: Durch die Zuweisung von der Land-
wirtschaftszone in die gemischte Zone sollen die bestehenden Gebaude besser genutzt
werden kdnnen.

Die benachbarten, ebenfalls dem Ubrigen Gebiet zugewiesenen Parzellen Nrn. 38 und 39
sollen in die Kernzone umgezont werden. Dadurch sollen die bestehenden Gebaude bes-
ser genutzt werden kénnen.

Hindergass Parz. 37; Ein schmaler Streifen mit einer Breite von 2-6.5 Metern mit diversen Gérten entlang des

Hausmatte-Quartiers soll der angrenzenden Bauzone zugewiesen werden. Das Land wurde
bereits vor einigen Jahren an die Hausbesitzer der Hausmatte verkauft und wird als Gar-
tenflache genutzt. Im Grundbuch kann die Handanderung jedoch nicht eingetragen werden,
solange die Flache der Landwirtschaftszone zugewiesen ist.

4.4.3. Ubersicht raumliche Entwicklungsstrategie

Basierend auf oben genannten Einzonungen bereits bebauter Gebiete kann ein Wohnungsangebot — allen voran
im MFH-Segment — geschaffen werden, um das angestrebte einprozentige Bevélkerungswachstum auch kurz-
und mittelfristig abzudecken. Dies veranschaulicht Grafik 13.
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Grafk 13: Wohnflachenpotentiale Total [Einwohner]

Abschliessend ist auf den Plan «Entwicklungsstrategie» in der Beilage dieses Siedlungsleitbildes zu verweisen,
welcher einen Uberblick iiber die raumliche Entwicklungsstrategie in den néchsten 15 Jahren gibt. Dabei wer-
den die Entwicklungsabsichten fiir jedes Quartier aufgezeigt.

4.4.4. Siedlungsqualitat

Allgemein:

Dorfkern:

Durchgriinung:

Bei Neu- und Umbauten wird Wert auf eine qualitatsvolle Architektur und eine gute Integra-
tion ins Ortshild und die Landschaft gelegt. Dies gilt speziell fiir landschaftlich und ortsbau-
lich sensible Lagen.

Im Dorfkern werden gute Voraussetzungen fir die bauliche Weiterentwicklung geschaffen.
Der Dorfkerncharakter und die Zentrumsfunktion werden weiter gestérkt. Bauten und Umbau-
ten im Ortskern mussen sich gut in das bestehende Ortsbild integrieren. Der Aussenraum ist
attraktiv gestaltet und gut durchgrint.

Die schiitzens- und erhaltenswerten Gebdude im Zentrum und in der Sonderbauzone Agrovi-
sion spielen fir die Identitat der Gemeinde eine wichtige Rolle. Teilweise besteht jedoch ein
erheblicher Sanierungs- und Erneuerungsbedarf. Restaurierung und Umnutzung zumindest ge-
wisser Gebaude ist in Planung und wird weiterhin unterstiitzt.

Ziel der Gemeinde ist es, den Dorfkern lebendig zu halten. Die identitétsstiftenden Bauten sol-
len zeitgemdss genutzt werden konnen, Leerstande sind méglichst zu vermeiden.

Die heutige Durchgriinung des gesamten Siedlungsraums wird erhalten und gefordert.

Siedlungsrander: Die Siedlungsrander sollen harmonische Ubergénge in die Landschaft schaffen.

Abb. 22: Kreuzung Richtung Ettiswil Abb. 23: Hauptstrasse WiIIisaﬁ-Schbtz mit Radweg
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4.45. Verkehr

Der Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan 2007 bildet die strategische Grundlage filr die Erschliessung der Ge-
meinde. Die darin aufgelisteten Ziele und Massnahmen haben nach wie vor Glltigkeit und werden schrittwei-

Se umgesetzt.

ov: Die bestehenden OV-Verbindungen werden erhalten und weiter ausgebaut. Fiir einen még-
lichen zukiinftigen Bau der Wiggertalerbahn wird ein geeigneter Korridor geméss REP Willi-
sau-Wiggertal freigehalten.

MIV: Die Kantonsstrasse Willisau-Dagmersellen filhrt direkt durch das Dorfzentrum von Alberswil
und weist mit rund 10°000 Fahrten DTV und einem hohen Schwerverkehrsanteil eine grosse
Verkehrsbelastung auf. Die Verkehrsbelastung fiihrt einerseits zu hohen Larmbelastungen und
schwierigen Ein- und Ausfahrtsverhaltnissen auf die Kantonsstrasse (insbesondere wahrend
den Hauptverkehrszeiten), anderseits kann sich die hohe Verkehrsgunst auch positiv auf das
Gewerbe auswirken (z.B. fiir Einkaufsnutzungen).

Die Quartierstrassen in den Siedlungsgebieten sind grosstenteils als Sackgassen ausgebil-
det. Sie verfiigen in den meisten Féllen (iber eine ausreichende Kapazitét, um die erwartete
Innenentwicklung in der nachsten Planungsperiode aufzunehmen.

Die vorgesehenen, zukiinftigen Siedlungserweiterungen sind wie folgt zu erschliessen: Are-
ale Dorfweg (Parz. 110) und Chrisostehof (Parz. 44) via grosse Kreuzung im Dorfzentrum, Ein-
zonung Underfeld (Teilparz. 16/17) via Zufahrtsstrasse Hausmatte. Die offentliche Parkierung
im Dorfzentrum bleibt gewahrleistet. Verkehrsfilhrung und Parkierung werden weiter opti-
miert. Fir eine kiinftige Umfahrungsstrasse von Schotz-Alberswil ist parallel zur Wiggertal-
bahn ein Freihaltekorridor vorgesehen.

Fahrrad: Die Verkehrs- und Strassenplanung soll auch auf die Bediirfnisse des Zweiradverkehrs zu-
geschnitten werden. Mit dem bestehenden Radweg entlang der Hauptstrasse ist diese Vor-
aussetzung in Alberswil grundsétzlich gegeben.

Fussgénger: Die Fussverbindungen im Dorf werden optimiert und weiter ausgebaut. Das Dorfzentrum
ist aus allen Quartieren iber direkte, sichere und attraktiv gestaltete Fusswege erreichbar.
Im Zentrum sind durchgehend hindernisfreie Wege anzustreben. Das Wanderwegnetz wird
erhalten.

4.4.6. Weitere Themen

Bediirfnisgerech- Mit dem Priorisieren von MFH gegeniiber neuen EFH soll das Wohnungsangebot fiir dltere
tes Wohnen: Personen verbessert werden (vgl. auch Altersleitbild der Gemeinden Alberswil und Ettiswil).

Energie Tiefe Relevanz, wie frilhere Abklarungen aufgezeigt haben.

Naturgefahren ~ Mit dem Festlegen der Gewasserraume wird auf die relevanten Naturgefahren
eingegangen.

Storfallvorsorge  Keine Relevanz, solange keine Einzonungen im Bereich der Gasleitung vorgenommen
werden.

4.5. Massnahmen

4.5.1. Kommunale Bauvorschriften

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision muss das BZR an die Bestimmungen des revidierten PBG angepasst wer-
den. Dabei &ndern auch bisher gebrauchliche Baubegriffe, resp. werden durch neue Begriffe ersetzt. Die gelten-
den Bestimmungen zur Ausniitzung, Gebaudehdhe, etc. werden auf die aktuellen und zukiinftigen Anforderun-
gen angepasst. Dabei soll Handlungsspielraum fir eine qualitatsvolle Verdichtung und zur baulichen Erneuerung
geschaffen werden.
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Massnahmen BZR:

Nutzungsziffer:

Mindestausnlit-
zung

Gebaudehohe:

Kernzone:

Verkehrszone:

Die bisher gebréuchliche AZ (Ausniitzungsziffer) wird von der UZ abgeldst. Dabei soll vor al-
lem in den zentrumsnahen Quartieren eine zusétzliche Verdichtung erméglicht werden, ge-
mass dem Plan Entwicklungsstrategie.

Flr Neuentwicklungsgebiete soll eine Mindestausniitzung definiert werden, die nicht unter-
schritten werden darf.

Der bisher gebrauchliche Begriff der Geschossigkeit wird durch die Gebaudehdhe ersetzt, d.h.
jeder Zone wird ein festes Metermass fiir die zuldssige Gebaudehdhe zugeteilt. Die Festle-
gung der Geb&dudehthen orientiert sich grundsatzlich am Bestand, eine Verdichtung in die
Hohe erfolgt gezielt auf Grundlage des Plans Entwicklungsstrategie.

Die Bestimmungen sind auf die zukinftige Entwicklung, d.h. eine qualitatsvolle bauliche Er-
neuerung im Dorfkern, auszurichten. In der Kernzone wird eine ersatzlose Aufhebung der AZ
angestrebt. Der Schutz der historischen Bauten ist Uber das Bauinventar (BILU) sicherzustel-
len. Erweiterungen der Kernzone in angrenzende Quartiere sind zu prufen.

Verkehrsflachen innerhalb des Siedlungsgebiets sind geméss kantonalem Richtplan 2015 kiinf-
tig den Verkehrszonen zuzuweisen.

Ergénzende Massnahmen:

Gestaltungspléne:

Bebauungskon-
zepte:

Vertragliche
Regelungen:

Anpassungen Be-
bauungsplan
Agrovision

Abb. 25: Steinermiihle Abb. 24: Feuerwehrmagazin und Parz. 111

Bestehende Gestaltungspléne, deren Bebauung abgeschlossen ist, sind mdglichst aufzuhe-
ben. Danach gelten die Bestimmungen des BZR. Damit soll die Mdglichkeit gegeben werden,
im Rahmen der baulichen Erneuerung ein héheres Nutzungspotential auszuschopfen.

Einzonungen werden grundsétzlich nur auf Grundlage eines qualitatsvollen Bebauungskon-
zepts oder Gestaltungsplans vorgenommen.

Vertragliche Regelungen zur Bebauung der bestehenden Reserven in Zusammenhang mit der
Revision der Nutzungsplanung werden abgeschlossen, um das Horten von Baulandreserven
zu unterbinden (v.a. in den Arbeitszonen). Angewendet werden die Massnahmen geméss
§ 38 PBG (Kaufrecht durch die Gemeinde, Auszonung).

Verschiedene Gebdude des ehemaligen Areals der Steinermihle sind in schlechtem bauli-
chen Zustand und eine Umnutzung und Neugestaltung zumindest gewisser Gebaude ist in
Planung. Fir die Umsetzung bedarf es gewisser Anpassungen im Bebauungsplan Agrovision,
welcher auch die Nutzungen des alten Steinermiihleareals regelt. Einerseits ist die Erschlies-
sung in diesem Bebauungsplan so anzupassen, dass eine Zufahrt via Dorfkreuzung und Dorf-
weg ermdglicht werden kann. Andererseits ist eine Gesamtplanung iiber das ganze Bebau-
ungsplan-Gebiet anzustreben. Auch eine grenzibergreifende Planung der Parzellen 110 und
111 wird von der Gemeinde begriisst.

: -
et =
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4.5.2. Anpassungen Zonenplan

Die bereits erwéhnte Umsetzung der IVHB sowie die gemeinsam mit dem Gemeinderat erarbeitete Entwicklungs-
strategie fir die Gemeinde Alberswil haben Anpassungen am Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement zur
Folge. Zur Umsetzung der Entwicklungsstrategie (vgl. Strategieplan in der Beilage) wurde flachendeckend jede
Parzelle einer bestimmten Kategorie zugeteilt, welche die zukiinftige Entwicklung beschreibt. Die Basis dazu bil-
det die Quartieranalyse, welche im Sommer 2015 vorgenommen wurde. Die entsprechenden Kategorien gemass
Arbeitshilfe «Siedlungsentwicklung nach innen» der kant. Dienststelle rawi finden sich nachfolgend beschrieben.

Bewahren/ -
Erneuern -

Weiterentwickeln -

Umstrukturieren/ -
Neuorientieren -

Erhalt der bestehenden Bautypologie

Bauvorschriften: Ersatz der bestehenden Geschossigkeit durch neue Gesamthéhe
Zonenplan/Bauvorschriften: Geringe bis mittlere Verdichtung durch Festsetzung neuer
UZ ermdglichen (ausserhalb Kernzone)

Bereits realisierte Gestaltungsplane aufheben

Erweiterung der bestehenden Bautypologie (z.B. Mehrfamilien- statt Einfamilienhduser)
Bauvorschriften: Erhdhung der bisherigen Geschossigkeit durch neue Gesamthéhe
Zonenplan/Bauvorschriften: Mittlere Verdichtung durch Festsetzung neuer UZ
ermdglichen

Keine Einfiihrung der UZ (innerhalb Kernzone)

Bereits realisierte Gestaltungsplane aufheben

Ermdglichen einer neuen Bautypologie

Bauvorschriften: Erhdhung der bisherigen Geschossigkeit durch neue Gesamthéhe
Zonenplan/Bauvorschriften: Hohe Verdichtung durch Festsetzung neuer UZ ermdglichen
Erreichen einer guten ortsbaulichen Qualitét durch entsprechendes Vorgehen (Mdglich-
keit eines Wetthewerbsverfahrens, Begleitung bei Projektierung und Bau).

Zur Umsetzung der unter 4.4.2. beschriebenen Massnahmen zur Siedlungserweiterung sind folgende Anpassun-
gen am Zonenplan vorgesehen:

1. Prioritéat -

2. Prioritét -

Einzonung im -
Bestand

Dorfweg: Die heute bestehende Scheune auf Parz. 111 kdnnte durch ein Wohngebdaude
ersetzt werden. Die Parz. 110 soll der Kernzone oder der W3-Zone zugewiesen werden.
Eine gemeinsame Planung Gber die Parzellen Nr. 110 und 111 ist anzustreben. Dabei
soll der in der Ebene liegende Teil der Parz. 111 (heute W2) einer dichteren Zone zuge-
wiesen werden.

Chrisostehof: Bei einer Aussiedlung des heutigen Chrisostehofs soll die Parzelle 44 ein-
gezont und der Kernzone, einer neu zu schaffenden gemischten Zone oder der W3-Zone
zugeordnet werden.

Underfeld: Langfristig sollen Teile der Parzellen 16 und 17 eingezont und der W3-Zone
zugewiesen werden. Voraussetzung dazu ist, dass der entsprechende Bedarf nachgewie-
sen werden kann.

Underdorf: Die Parzelle Nr. 9 soll in eine neu zu schaffende gemischte Zone eingezont
werden.

Hindergass: Der als Garten genutzte Streifen der Parz. 37 ist der W2- bzw. der W3-Zone
zuzuordnen. Die im UG liegenden, dicht bebauten Parz. 38 und 39 sollen in die Kernzone
oder W3-Zone umgezont werden.

Bergmatte: Einzonung der bestehenden Gebéude auf Parz. 79 in die W2-Zone, falls eine
Umnutzung in der Landwirtschaftszone nicht mdglich ist.

Im Weiteren sind folgende Zonenplan-Anpassungen innerhalb des besthenden Baugebiets vorgesehen:

Hellerhus, Brugg- Die beiden Quartiere der heutigen W2-Zone sind in die Kernzone, in eine neu zu schaffen-
matt West de gemischte Zone oder in die W3-Zone umzuzonen, um eine dichtere Wohnnutzung zu
ermdglichen.
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