Gemeinderat Birrwil

Wir informieren

Anfangs dieser Woche vernahm der Gemeinderat durch ein Flugblatt folgendes:
,Der Gemeinderat verstosst gegen 845 der Bau- und Nutzungsordnung.*
Aus diesem Grund erhalten Sie hier eine kurze Erlauterung zum Ortsbild 8§45.

Was mit Ortsbild gemeint ist, resp. wie verhéalt sich Uberhaupt dieser Paragraph?

845 der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Birrwil dient dazu, dass der Gemeinderat
die Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild nach gegeben Kriterien beurteilen
kann.

Wieso setzt der Gemeinderat diesen Paragraphen nicht im vorliegenden Fall durch, was
im Flugblatt kritisiert wurde?

Die Gemeinde Birrwil ist in verschiedene Bauzonen eingeteilt.

Je nach Zone hat 845 eine andere Wirkung/Einfluss!

Die Einpassung in die Kernzone kommt starker zum Tragen und zur Gewichtung als in einer
WG Zone. In diesem Fall wurde aber der 845 mit dem Fachbericht abgehandelt und somit auch
umgesetzt.

_ W3 Wohnzone 3 Geschosse

3.1.3 Wohnzonen
§8

Wohnzonen 1Die Wohnzonen E, W2 und W3 dienen dem Wohnen. Nicht sté-
rendes Gewerbe ist zugelassen.

2in der Wohnzone E sind Ein- und Zweitamilienhduser und terras-
sierte Bauten zugelassen.

3Die Wohnzonen W2 und W3 sind fiir freistehende und zusam-
mengebaute Einfamilienhauser, Mehrfamilienhauser®, Flachensied-
lungen und terrassierte Bauten bestimmt.

4In der Wohnzone E gelten folgende Hochstmasse:
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Es handelt sich um eine Arealiberbauung
(gestutzt auf 839 & 840 der Bauverordnung)

8§ 39 Arealiiberbauungen (88 46, 50 BauG)

1 Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, sind Arealiiberbauungen in allen
Bauzonen zulassig. Die Gemeinden konnen Minimalwerte fur benotigte Landflachen
festlegen.

2 Bewilligungsvoraussetzungen fir Arealiberbauungen sind

a) haushélterische Nutzung des Bodens,

b) gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freiraume,

c) gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild,

d) sorgfaltige und rationelle Erschliessung und gemeinsame Autoabstellanlagen,

e) energieeffiziente Gebaude, welche den MINERGIE®-Standard erreichen oder

hochstens 80 % des zulassigen Heizwadrmebedarfs gemass 8 5 Abs. 4 der Energieverordnung
(EnergieV) vom 27. Juni 2012 1) bendtigen und den Warmebedarf fir das Warmwasser mehr-
heitlich mit erneuerbarer Energie decken,

f) gute Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Gartenanlagen sowie 6kologische Ausgleichsflachen,
g) gemeinsame Entsorgungseinrichtungen.

3 Der Gemeinderat kann verlangen, dass die Abstellplatze in unterirdischen Sammelgaragen
zusammengefasst werden.

4 Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, durfen Arealiberbauungen in folgenden
Punkten von der Regelbauweise abweichen:

a) Bauweise, Gebaudeléange, Gestaltung der Bauten (Gebaude- und Dachform),

b) Grenz- und Gebaudeabstand, wobei gegeniiber Nachbarparzellen der zonengemasse
Grenzabstand einzuhalten ist,

c) Erhéhung der Ausnitzungsziffer um 15 %.

5 Die Gemeinden konnen ein zusatzliches Geschoss zulassen.

8 40 Fachbericht

1 Der Gemeinderat beauftragt nach Anhoérung der Bauherrschaft auf deren Kosten

eine unabhangige Fachperson mit der Ausarbeitung einer Stellungnahme dariber, ob

die Arealiberbauung eine gesamthaft bessere Losung als die Regelbauweise ermdglicht. Die
Stellungnahme ist mit dem Baugesuch aufzulegen.




Fazit

Der 845 der Bau- und Nutzungsordnung wurde mit dem Fachbericht abgehandelt und so-
mit auch umgesetzt.

Es befremdet den Gemeinderat, dass die Prifungspunkte des Fachberichts im Flyer nicht
erwahnt wurden.

Das bewilligte Bauprojekt befindet sich in der Wohn- und Gewerbezone 3. Das be-
deutet, dass der Ortsbildparagraph (845 BNO Birrwil) anders in die Beurteilung einfliesst
als in einer Kernzone.

Ein Fachbericht, welcher gemass 839/840 BauV. benotigt wird, wurde eingereicht. Dieser
Bericht war in der 6ffentlichen Auflage einzusehen.

Das Baugesuch lag vom 04. Juni bis am 03. Juli 2018 6ffentlich auf. Wahrend dieser
Zeit war es mdglich, mit einer Einwendung den Entscheid des Gemeinderats zu be-
einflussen, resp. das allfallige Anliegen gepruft werden.

Einwendungen kénnen erhoben werden, bevor der erstinstanzliche Entscheid ergeht. Sie
sind schriftlich einzureichen und haben einen Antrag und eine Begrindung zu enthalten.
Wer es unterlasst, Einwendungen zu erheben, obwohl Anlass dazu bestanden hatte, kann
den ergehenden Entscheid nicht anfechten. Gerne beratet Sie der Gemeinderat bei Fra-
gen zu Einwendungsverfahren und Rechtsschutz.

Um sich das Projekt besser vorstellen zu kénnen, hat das zustandige Architektenbtiro ak-
tuelle Visualisierungen fur das Bauprojekt im Wilifeld 15-17 zur Verflgung gestellt.

Haben Sie Fragen zu laufenden Baugesuchen, Bautétigkeiten etc?
Ressortvorsteher, Jeremias Setz, steht Ihnen gerne zur Verfligung.


mailto:jeremias.setz@birrwil.ch
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