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Gemeinde Bettwiesen
Arealiiberbauungsplan "Sonnmatt", Genehmigungsgesuch

Die Ortsvorsteherschaft Bettwiesen ersucht mit Schreiben
vom 14. Dezember 1984 um Genehmigung des Arealiberbauungs-
planes "Sonnmatt". Der Plan wurde vom 17. August bis

15. September 1984 &ffentlich aufgelegt (Publikation

im Amtsblatt Nr. 32)., Nach Bereinigung der einzigen
Einsbrache wurde er von der Ortsvorsteherschaft am

14. Dezember 1984 beschlossen. Da kein Rekurs beim Bau-
departement eingereicht wurde und eine Gemeindeabstim-
mung nicht erforderlich war, steht der Genehmigung in

formeller Hinsicht nichts entgegen.

Der Arealiiberbauungsplan wurde im Mdrz 1984 dem Bau-
departement zur Vorprifung zugestellt. Im Bericht vom
28, Juni 1984 wurden erhebliche Vorbehalte angemeldet
und angeregt, die strittigen Fragen zwischen der Bau-
herrschaft, der Gemeindebeh&rde und dem Baudepartement
zu besprechen. Am 5, Juli 1984 fand eine Besichtigung
an Ort und Stelle statt, bei der die wichtigsten Fragen

bereinigt werden konnten.

Das Gesetz verlangt, dass ein Arealiiberbauungsplan ein
grdsseres, zusammenhdngendes und in sich geschlossenes
Areal umfasst, wobei die Zustimmung aller Beteiligten
Grundeigentimer vorliegen muss., Im vorgepriiften Plan

war der Block D nicht Bestandteil der Planung gewesen;



neu ist er nun integriert. Die bestehenden Bauten auf

den Parzellen Nr. 1298, 1181 und 1182 sind richtigerweise
nicht einbezogen; in einem spdtern Zeitpunkt, wenn sie um-
gebaut und den zu errichtenden neuen Bauten angepasst wer-
den missten, konnte die Planung durchaus ergédnzt werden.
Aufgrund des kantonalen Rechtes muss ein Arealiiberbauungs-
plan die Erschliessung regeln und dariber hinaus soll er
eine bessere architektonische und stddtebauliche Gestal-
tung ermdglichen, &ffentliche Interessen wahren und den
Benitzern erhebliche Vorteile bieten. Nur wenn diese Vor-
aussetzungen erfliillt sind, darf von der Regelbauweise ab-
gewichen und insbesondere die Ausnilitzung um hodchstens

20 % erhsht werden. Eine gewisse Gewidhr fiir die bessere
architektonische Gestaltung besteht darin, dass die vier
vorgesehenen Mehrfamilienhduser A, B, C und D einheitlich
gestaltet sind und damit am nordlichen Dorfeingang einen
Akzent setzen. In bezug auf die Erschliessung besteht der
Vorteil darin, dass eine unterirdische Tiefgarage mit

41 Parkpl&tzen erstellt wird, deren Zufahrt sich abseits
der Hauptverkehrsstrasse an der Bahnhofstrasse befindet.
Zweckmdssig geldst sind auch die Hauszugdnge, die, mit
wenigen Ausnahmen, vom motorisierten Verkehr iberhaupt
nicht beeintrdchtigt sind. Sie erméglichen einen guten
Zugang zum grossen Spielplatz im Slidteil des Areals und
zum Spielplatz flr Kleinkinder,der im Zentrum der vier vor-
gesehenen Neubauten situiert ist. Zus&@tzlich zu den Park-
plédtzen in der Tiefgarage enthdlt der Plan auch noch offene
Abstellplédtze, die, soweit es sich um die Parkpl&dtze am
Nordrand und an der Hauptstrasse handelt, zweckmdssig sind.
Die sechs Parkpldtze, die als Langsparkierung an der Bahn-
hofstrasse vorgesehen sind, konnen in dieser Form nicht
genehmigt werden. Das Tiefbauamt ist jedoch der Meinung,
dass mit einer andern Anordnung (Parkierung schrdg zur
Strasse) die Platze beibehalten werden kénnen. Die Ge-
meindebehérde wird ersucht, vor Erteilung der Baubewil-

ligung mit dem Tiefbauamt Kontakt aufzunehmen. Falls noch



weltere Abstellplidtze notwendig wirden, konnten sie beim
Parkplatz an der Hauptstrasse angeordnet werden. Die dem
genehmigten Plan beiliegende Skizze zeigt eine Modglichkeit
zwischen den Hausern C und D auf. Sofern man sie mit
Rasengittersteinen erstellt, wird die Griinfl&che nicht
stark dezimiert. Erganzend ist noch zu bemerken, dass die
gesamte Ueberbauung in Etappen realisiert wird, so dass
bei zeitlich gestuftem Bau der Hduser A, B und C in den
ersten Etappen sicher genligend Parkplatze zur Verfﬁgung
stehen, weil die Tiefgarage mit der ersten Bauetappe er-

stellt werden muss.

Im Gegensatz zum vorgepriiften Plan sind in dem nun zur
Genehmigung eingereichten Arealiiberbauungsplan die Bauten
so gedreht, dass eine bessere Besonnung gewadhrleistet ist.
Das kann als ein Vorteil fiir die Bewohner gewertet werden.
Als weitere Vorteile konnen, wie schon erwadhnt, die unter-
irdische Parkierung, die gut gefilhrten Fussgdngerwege und
die Spielflachen gewertet werden. Flir die Begriinung des
Areals muss pro 250 m2 mindestens ein einheimischer Hoch-
stammbaum gepflanzt werden. Ebenso ist eine Gemeinschafts-
antenne zu erstellen. Details iliber die Hussere Gestaltung
der Bauten und die Grundrisse der Wohnungen sind im Areal-
iberbauungsplan nicht geordnet. Die Ortsbehdrde wird er-
sucht, bei der Erteilung der Baubewilligungen diesen Details
grosse Aufmerksamkeit zu schenken. Insbesondere sollten die
Dachneigungen méglichst gut dem Ortsbild angepasst sowie
Baumaterialien und Farben so gewdahlt werden, dass sich die

Ueberbauung gut in die Umgebung einfiigt.

Die Gestaltung der Ddcher scheint etwas kompliziert; ruhige
Dachflachen sind fiir die Einpassung in ein Ortsbild immer
vorteilhaft. Es scheint m&glich, das auch bei diesem Areal-

iberbauungsplan zu erreichen, weil in bezug auf die Aus-



niitzung noch ein Vorbehalt anzubringen ist. Die dem Areal-
Uberbauungsplan beiliegende Ausniitzungsberechnung fusst
darauf, dass die Hdlfte der gesamten Tiefgarage zur an-
rechenbaren Grundstiickfldche zugeschlagen wird. Es ist je-
doch festzuhalten, dass nicht die gesamten 1018 m2, wie

es die Verordnung zum Baugesetz vorschreibt, begriint sind.
Ein Teil der Tiefgarage liegt unter den Hidusern A und B.
Bei genauem Ausmessen ergibt sich, dass die wiederbegriinte
Flidche lediglich 835 m2 umfasst, so dass die zusdtzlich
anrechenbare Léndfléche 442,5 m2 betrdgt. Dadurch ergibt
sich eine Verminderung der zuldssigen Bruttogeschossfliche
um 32 m2. Das muss bei der Erteilung der Baubewilligungen
berlicksichtigt werden; es wird der Ortsbehtdrde empfohlen,
vor allem beim Ausbau der Dachgeschosse auf einen re-
duzierten Ausbau zu achten, damit, wie oben erwdhnt,
ruhigere Dachflidchen ochne viele Aufbauten geschaffen
werden kodnnen. Weil die gesamte Ueberbauung in Etappen
realisiert werden soll, muss die Ortsbehdrde ohnehin genau
kontrollieren,wie weit die zuldssige Ausniitzung nach jeder

Etappe in Anspruch genommen wird.

Zu korrigieren ist im weitern die Flachenangabe fiir den
Spielplatz; er misst, berlicksichtigt man die im Plan ent—'
haltene Abgrenzung, lediglich 550 m2. Trotzdem kann er

in dieser Form, zusammen mit dem Spielplatz fiir Klein-
kinder, als geniigend taxiert werden. In der Baubewilligung
ist aber dafiir zu sorgen, dass er auf jeden Fall in min-
destens diesem Umfang gesichert ist. Die im Plan enthaltenen
Baulinien an der Bahnhofstrasse und an der Hauptstrasse haben
keine Bedeutung; denn die Lage der Bauten wird durch die
Angabe der Gebdudeumrisse und die HOhenquote eindeutig

bestimmt.

Insgesamt erscheint der Arealiilberbauungsplan "Sonnmatt"”
nicht unzweckmdssig; er kann, samt den zusdtzlichen Vor-
schriften, welche die Gemeindebehdrde in ihrem Schreiben

vom 14. September 1984 formulierte, genehmigt werden.



Der Regierungsrat beschliesst:

1. Der Arealiberbauungsplan "Sonnmatt" der Gemeinde Bettwiesen
wird genehmigt. Dadurch werden die folgenden Bestandteile

rechtskraftiqg:

Lage, Stellung und Hdhenquoten flir die Gebaude A, B, C

und D, Lage und Anordnung der Tiefgarage mit 41 Abstell-
platzen, Zufahrt von der Bahnhofstrasse aus, die offenen
Parkplatze nérdlich des Hauses A sowie jene an der Staats-
strasse slddstlich des Hauses C, wobel diese bei Bedarf

in sldwestlicher Richtung erweitert werden konnen, ferner
die Hauszugdnge fir Fussgdnger, der Spielplatz fir Kinder
im slidlichen Teil, sowie der Spielplatz fir Kleinkinder

im Hof zwischen den Hdusern B, C und D, die Bepflanzung
mit mindestens einem einheimischen Hochstamm pro 250 m2

sowle die Erstellung einer Gemeinschaftsantenne.

Die sechs Parkpldtze ladngs der Bahnhofstrasse werden in
der vorliegenden Form nicht genehmigt; sie sind in Ab-

sprache mit dem kantonalen Tiefbauamt anders anzuordnen.

Die Ausnilitzungsberechnung ist zu uUberpriifen; von der Flache
der Tiefgarage darf nur Jjener Teil zur H&dlfte der anrechen-
baren Landflache zugeschlagen werden, der tatsdchlich be-
grint ist. Die Gemeindebeh&érde ist verpflichtet, die zu-
ldassige Ausniitzung bei der etappenweisen Verwirklichung
genau zu kontrollieren,und sie hat dafiir zu sorgen, dass
diese im gesamten auf keinen Fall iberschritten wird, was
durch Beschrdnkungen beim Ausbau der Dachgeschosse er-

mdglicht werden kann.

2. Mitteilung an:
- Ortsvorsteherschaft Bettwiesen, 9553 Bettwilesen, unter
Beilage von zwel Arealilberbauungspldnen "Sonnmatt", beide

mit Genehmigungsvermerk



Meliorationsamt

Baudepartement

Amt fir Umweltschutz und Wasserwirtschaft
Tiefbauamt

Amt filir Raumplanung unter Beilage eines Arealiliberbauungs-

plans mit Genehmigungsvermerk und den ibrigen Akten

Fiir richtige Ausfertigung

DER STAATSSCHREIBER
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