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Genehmigungsinhalt

Erlauternder Inhalt

Rechtsgrundlagen mit
entsprechenden
Abklirzungen

Bestandteile Teilanderung

BNO-Erganzung - Bestimmungen ,Weiler- Stand 18. Februar 2026

zone Konigsberg"“

Planungsbericht gemass § 47 RPV
Analyseplan Freiraum, Mst. 1:2500
Analyseplan Bebauung, Mst. 1:2500
Erganzungsplan, Mst. 1:2500

Bundesgesetz liber die Raumplanung, Raum-
planungsgesetz, RPG (SR 700)

Baugesetz BauG (SAR 713.100)
Bauverordnung BauV (SAR 713.121)

Richtplan Kanton Aargau

Stand 18. Februar 2026
Stand 18. Februar 2026
Stand 18. Februar 2026
Stand 18. Februar 2026
Stand 01. Januar 2019

Stand 01. Juli 2025
Stand 27. Februar 2024

Stand 24. Marz 2015/ 23.
August 2017 (mit Ande-
rungen gemiass Be-
schiliissen des Grossen
Rats und Regierungsrats
bis 11. Juni 2024)
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Planungsanlass

Zielsetzung

1 Planungsanlass und Zielsetzung

Mit dem Beschluss des Grossen Rats vom Juni 2023 zum Richtplanka-
pitel S 1.6 Weiler wurden die bundesrechtskonformen Weilerzonen ge-
mass revidierten kantonalen Richtplan (Planungsgrundsatze und -an-
weisungen) definitiv festgelegt. Sie sind entsprechend von den Gemein-
den in die Nutzungsplanungen zu ibernehmen.

Damit ist die Weilerzone ,Kdnigsberg® in Bettwil zwar gemass kantona-
len Richtplan festgelegt, es besteht jedoch geméass Richtplankapitel S1.6
+Weilerzonen® wie fiir alle Gemeinden mit im kantonalen Richtplan fest-
gesetzten Weiler Handlungsbedarf auf Stufe kommunaler Nutzungspla-
nung. Um das ortsbauliche und landschaftspragende Weilerbild langfris-
tig erhalten zu kénnen, ist ein gutes Gleichgewicht zwischen Erhalt und
Umnutzung beim Umgang mit dem Bestand zentral. Die Weilerplanung
sorgt fiir diesen sorgféltigen Umgang und das erforderliche Gleichge-
wicht.

Der Gemeinderat hat das Ziel, die Weilerzone ,Kénigsberg® im Kultur-
landplan und BNO rechtsverbindlich umzusetzen. Mdogliche Entwick-
lungsspielraume fir die Eigentimer der betreffenden Parzellen sollen
aufgezeigt werden.

Die im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung formulierte Vor-
schrift der BNO § 20, die bislang orientierend in der BNO enthalten ist,
soll entsprechend den neuen Rahmenbedingungen die aus Kapitel S1.6
Weilerzonen des kantonalen Richtplans resultieren, angepasst werden.

Die Weilerplanung zielt darauf ab, die bauliche Substanz und den tradi-
tionellen Charakter des Weilers ,Konigsberg”“ bestmdglich zu wahren.
Die Gemeinde Bettwil erarbeitet dazu im Rahmen dieser Weilerplanung
ein Weilerkonzept, welches die Erhaltung der bestehenden Bausub-
stanz, die zuldssigen Bauten, Anlagen, Freiraume und Nutzungen auf-
zeigt. Es ist gemass Richtplan ein besonderes Augenmerk auf die har-
monische Eingliederung der Gebdudegruppe in die Landschaft auszu-
richten. Es soll aufgezeigt werden, wie allfdllige landwirtschaftsfremde
Nutzungen, welche bundesrechtlich untersagt sind, im Rahmen der Wei-
lerplanung gesichert werden kdnnen.
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Bundesrecht
Art. 33 RPV

Kantonales Recht
§ 15 BauG

§ 45 BauG -
Weilerzonen

ISOS

2 Ausgangslage

2.1 Gesetzliche Grundlagen fiir die Weilerzonen

Zur Erhaltung bestehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen
kdnnen besondere Zonen nach Artikel 18 RPG, beispielsweise Weiler-
oder Erhaltungszonen, bezeichnet werden, wenn der kantonale Richt-
plan (Art. 8 RPG) dies in der Karte oder im Text vorsieht.

" Die Gemeinden erlassen allgemeine Nutzungspléne, die das Gemein-
degebiet in verschiedene Nutzungszonen einteilen und Art und Mass der
Nutzung regeln. *

2 Sie kénnen insbesondere ausscheiden:

[..]

d) Weilerzonen;

[..]

" Die Gemeinden kénnen in den Weilerzonen Bauten, Anlagen und Nut-
zungen zulassen, die auch in Landwirtschaftszonen erlaubt sind, oder
die im Interesse der Erhaltung und massvollen Entwicklung von traditio-
nellen Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone liegen.

2.2 Inventare

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) hat Bett-
wil ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Der Weiler Kénigsberg stellt
einen Teil der U-Ri [l (Umgebungsrichtung) mit Erhaltungsziel a, dar, be-
schrieben als ,,das Ackerbauerndorf, im 10. Jh. Als ,Petiwilare” erstmals
urkundlich erwahnt, mit Bauten des 18. Und 19. Jh., am Rande einer
leicht gegen Westen abfallenden Terrasse (U-RI 1) gelegen, die dann
zum Seetal steil abféllt, hat sich seit dem 19. Jh. (Siegfriedkarte, 1886)
seinen Charakter weitgehend bewahrt. [...]." Diese Lage am Rande der
Terrasse Uber dem Seetal zeichnet insbesondere den Weiler Kénigsberg
aus und fordert eine sorgsame Weiterentwicklung des Weilers.
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Abb. 1: ISOS Bettwil (1976), Weiler Kénigsberg orange eingekreist (AGIS 2026)

Die Gemeindestrassen, welche durch und entlang dem Weiler ,Konigs-
berg“ fiihren, sind im Inventar historischer Verkehrswege Aargau (IVS)
regional und lokal erfasst. Es handelt sich um den Inventareintrag AG
1832, den historischen Verkehrsweg Sarmenstof — Bettwil (- Mettmen-
schongau).
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Abb. 2: IVS im Bereich des Weilers Kdnigsberg (1996)
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Kantonale Grundlagen

Vorgaben des
kantonalen Richtplanes
gemass Kapitel S 1.6

Planungsgrundsatze

Planungsanweisungen

2.3 Kantonale und regionale Grundlagen

Der Grosse Rat hat am 27. Juni 2023 das erste Paket der Gesamtliber-
priifung des Richtplanes (GUP 1) beschlossen. Damit verfiigt der Kanton
mit dem Richtplankapitel Weiler S 1.6 (iber eine bundesrechtskonforme
Grundlage fir Weilerplanungen nach der Massgabe von Art. 33 Raum-
planungsverordnung (RPV).

Im kantonalen Richtplan ist in Kapitel S 1.6 der Umgang mit Weiler auf-
geflhrt und erlautert. Umnutzungen bestehender Bauten in engen Gren-
zen sind zulassig, nichtlandwirtschaftliche Neubauten sind grundsatzlich
ausgeschlossen.

Der Weiler Konigsberg in Bettwil ist mit dem Planquadrat 18 im Richtplan
festgesetzt.

Bettwil ist geméss Raumkonzept Aargau ein Landlicher Entwicklungs-
raum. Dieser zeichnet sich durch die hohe Lebensqualitat aus und dient
dem landlichen Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und Erholung. Bettwil
erhalt daraus die Aufgabe, diesen landlichen Charakter zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

Richtplankapitel S 1.6 halt fest, dass ,Die Bestimmungen flr die Weiler-
zonen [...] in erster Linie auf die Erhaltung der bestehenden Bausub-
stanz, der Freirdume, der Siedlungsstruktur, der Nutzungen und der tra-
ditionellen, Ortstypischen Besonderheiten sowie auf eine harmonische
Eingliederung der Gebaudegruppe in die Landschaft auszurichten [sind].
Gut erhaltene Weiler, die mit den entsprechenden Schutzbestimmungen
erhalten werden, leisten auch einen gesellschaftlichen Beitrag an eine
identitatsstiftende, hohe Siedlungsqualitat.”

Zu beachten fur die Weilerplanung sind neben den Planungsgrundsét-
zen insbesondere die Planungsanweisungen 2.1. und 2.2. (siehe nach-
folgende Absétze)

A. Die Weiler sind ein wichtiger Teil der ldndlichen Kulturlandschaft. Sie sind in ihrem
Bestand und traditionellen Charakter in Bezug auf ihre Nutzung, Bausubstanz, Freirdume
und Siedlungsstruktur als Gebdudegruppe zu erhalten und in ihrer Qualitét aufzuwerten.
Dabei ist auf eine substanzielle Pflege der als historisch wertvoll erachteten Bauten und
auf eine harmonische Eingliederung in die Landschaft zu achten.

B. Im Richtplan festgesetzte Weiler:

sind historisch gewachsene Siedlungen;

weisen mindestens 5§ Wohnbauten auf;

besitzen ein geschiossenes Siedlungsbild;

weisen eine rdumliche Zasur zu anderen Siedlungen auf; und
= verfligen lber eine ausreichende Erschliessung.

2.1 Die Gemeinden kdnnen fir die unter Planungsanweisung 1.1 festgesetzten Weiler
Weilerzonen nach Art. 18 RPG ausserhalb Siedlungsgebiet festlegen. Dabei beachten
sie namentlich, dass der Zonenperimeter eng um die bestehenden Bauten zu ziehen ist
und keine Fldchen fiir Neubauten umfasst.

2.2 Die Gemeinden bestimmen in der Nutzungsplanung (zum Beispiel in Ergénzungs-
plénen) die zuldssigen Bauten, Anlagen, Freirdume und Nutzungen auf der Grundlage
dokumentierter, konzeptioneller Uberlegungen geméss den Planungsgrundsétzen A und
B. Sie beriicksichtigen dabei namentlich die bundesrechtlich untersagten Neu- und Er-
gédnzungsbaulen fiir landwirtschaftsfremde Nutzungen.
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Aussagen des
kantonalen Richtplans
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Abb 3 Ausschnltt kantonaler Rlchtplan (2011/2017) mit dem Planquadrat 18 fiir die
Festsetzung der Weilerzone des Weilers Kdnigsberg

Das raumliche Entwicklungskonzept REK der Region Lebensraum Lenz-
burg Seetal (LLS) macht die folgenden, relevanten Aussagen:

Fir die vorliegende Teilrevision des Kulturlandplanes sind ausserdem
Inhalte zur Landschaft relevant. Insbesondere folgende Zielbilder sind zu
nennen:

= Teil des zusammenfassenden Zielbildes: ,Die Attraktive

Landschaft wird in der gesamten Region erhalten und
ortlich  entsprechend dem typischen  Charakter

aufgewertet"
= Zielbild Landschaft: Bettwil ist Teil des Teilraums ,B
Ostliche Talseite Homberg* mit folgenden

landschaftlichen Charakteristiken und Qualitaten:

- Grossrdumige  Gliederung durch  einzelne  grosse
Waldstiicke

- Hangbdche mit Hecken bilden raumvernetzende
Landschaftselemente

Mit der Weilerplanung wird insbesondere der Erhalt der landschaftlichen
Attraktivitdt und des Ortlich typischen Charakters gesichert. Die Umset-
zung der Weilerzone ,Kénigsberg” istim Sinne des REK der Region LLS.

Weiter macht das REK keine spezifischen Aussagen zum Weiler ,Ko-
nigsberg“. Die Aussagen beziehen sich auf das Landschaftsbild am Hall-
wilersee, speziell die Hochstammobstgéarten. Diese sind in Bettwil be-
reits Giber den Kulturlandplan geschiitzt. Der Weiler ,Kénigsberg“ hat so-
mit keine regionale Bedeutung oder besondere Funktion in der Region.
Demnach wird im vorliegenden Verfahren keine regionale Abstimmung
eingeholt.

2.4 Kommunale Grundlagen

Die allgemeine Nutzungsplanung mit den Instrumenten Bauzonenplan,
Kulturlandplan und Bau- und Nutzungsordnung wurde von der
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Siedlung und Kulturland  Gemeindeversammlung am 22. November 2019 beschlossen. Die Ge-

nehmigung durch den Regierungsrat erfolgte am 29. April 2020.
Inhalte Bauzonenplan  Der Bauzonenplan ist fiir die vorliegende Teildnderung nicht relevant.

rechtskraftig

Inhalte Kulturlandplan

Im Rahmen der Gesamtrevision wurde § 20 Weilerzone ,Konigsberg”
rechtskréftig

aufgrund der Anderungen im kantonalen Richtplan von der Genehmi-
gung ausgenommen.
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@  Schulzobjekte (Nr. Bavinventar)

' Gebadude mit Volumenschutz (Nr. gamiss Liste Anhang BNO)
‘Z] Grenzslein (Nr. gamass Bauinvenlar)

UBRIGE FESTSETZUNGEN

() Bestehende ortstypische Bauten gem. § 7 Abs. 3 BNO

Abb. 4: Ausschnitt Kulturlandplan Gemeinde Bettwil, rechtskraftig; Marti Partner 2019
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Bau- und
Nutzungsordnung BNO
(rechtskraftig), 2019

Weitere Zonen gem.
Art. 18 RPG:

Orientierungsinhalt:
Weilerzone gem. § 20
BNO

Es gilt die BNO, Stand
2006, mit

§ 19 Weilerzone
Konigsberg

Weilerzone Kbnigsberg,
Zweck

Nutzung

Ortsbildschutz

Bauliche Massnahmen

Die im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kultur-
land formulierte Vorschrift der BNO mit § 20, ist lediglich orientierend in
der BNO enthalten. Sie wird mit der vorliegenden Teilanderung der BNO
entsprechend den neuen Rahmenbedingungen, die aus Kapitel S 1.6
Weilerzonen des kantonalen Richtplans resultieren, angepasst.

Bisher sind die Bestimmungen des § 20 BNO fiir den Weiler ,Kénigs-
berg” lediglich zur Information in der BNO enthalten. Per Randtitel war
sie von der Genehmigung ausgenommen.

' Die Weilerzone ist der Landwirtschafiszone tiberlagert. Sie bezweckt die Erhaltung und
massvolle Entwickiung des Weilers Kénigsberg unter Wahrung des traditionellen Cha-

rakters der Kleinsiedlung. Soweit in dieser Bestimmung nichts Abweichendes festgelegt
ist, gelten die Vorschriften der Landwirtschaftszone.

2 Bauten innerhalb der Weilerzone dtirfen zu Wohn- und Landwirtschaftszwecken ge-
nutzt werden. Massig stérendes Kleingewerbe mit geringem Zubringerverkehr ist zulés-
sig, soweit es den Charakter des Weilers nicht stért. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il
gemdss Larmschutzverordnung.

3 Alle baulichen Massnahmen, die Nuizung sowie die Umgebungsgestaltung miissen
sich einwandfrei in das Weilerbild einfiigen. Der Gemeinderat kann die Beseitigung sto-
render Elemente verlangen. Bestehende Vorgérten sowie der typische Baumbestand
sind zu erhalten. Dauernde Einfriedungen sind nur filr Pflanzgérten und Weiden gestat-
tet. Die Vorschriften fiir die Dorfzone gelten sinngemdss.

4 In den mit Volumenschutz bezeichneten Gebauden (vgl. § 17 BNO) diirfen pro Ge-
bédude hdchstens 4 Wohneinheiten geschaffen werden. Die Schaffung neuer Wohn-
rdume setzt voraus, dass in der Regel sémtliche Nebenrdume inkl. Garagen in den be-
stehenden Haupt- und Nebenbauten integriert werden. Ausnahmen sind nur in Form von
untergeordneten Kleinbauten geméss § 19 BauV erlaubt. Diese miissen sich in Bezug
auf Ausmass, Gestaltung und Stellung gut in die Landschaft einfiigen.

5 Zur Beurteilung von Bauvorhaben kann der Gemeinderat ein Fachgutachten einholen.
Baubewilligungen bedirfen der vorgédngigen Zustimmung.

Die ,alte”, genehmigte BNO, § 19 (Stand April 2006, Genehmigung) gilt
far die Weilerzone ,Kdnigsberg" weiterhin. Die derzeit rechtsgliltige Vor-
schrift lautet (ausgenommen Abs.9) wie folgt:

" Die Weilerzone ist der Landwirtschaftszone iiberlagert. Sie bezweckt
die Erhaltung und massvolle Entwicklung des Weilers Kénigsberg unter
Wahrung der bestehenden baulichen Substanz, des Weilerbildes der
landwirtschaftlichen Nutzung sowie des traditionellen Charakters der
Kleinsiedlung. Soweit in dieser Bestimmung nichts Abweichendes fest-
gelegt ist, gelten die Vorschriften der Landwirtschaftszone.

2 Die im Kulturlandplan farbig bezeichneten Bauten diirfen zu Wohn- und
Landwirtschaftszwecken genutzt werden. Massig stérendes Kleinge-
werbe mit geringem Zubringerverkehr ist zuldssig, soweit es den Cha-
rakter des Weilers nicht stért. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméss
Larmschutzverordnung.

3 Alle baulichen Massnahmen, die Nutzung sowie die Umgebungsgestal-
tung missen sich in das Weilerbild einfligen. Der Gemeinderat kann die
Beseitigung stérender Elemente verlangen. Bauten in der Umgebung
der Weilerzone diirfen das Weilerbild nicht beeintréchtigen.

* Die im Kulturlandplan blau bezeichneten Gebéude diirfen abgebrochen
werden und wieder aufgebaut werden. Ein Ersatz in gleicher Stellung
und dhnlichem Volumen ist erwiinscht. Ein Umbau ist einem Ersatzbau
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Bauvorschriften

Anbauten

Gestaltung Umgebung

Dachaufbauten

Gestaltungsplan
Abs. 9 ist gestrichen

Abwasserbeseitigung

Volumenschutz gem. §
17 Abs. 2 BNO

vorzuziehen. Innerhalb des bestehenden Bauvolumens diirfen sie aus-
und umgebaut, sowie umgenutzt werden. Die Errichtung zusétzlicher
Kellerrdume (Tank- und Schutzrdume usw.) ist zuldssig.

% Pro Hauptgeb&ude diirfen hbchstens 4 Wohneinheiten geschaffen wer-
den. Pro Wohneinheit ist ein Garagenplatz zu erstellen. Die Schaffung
neuer Wohnrdume setzt voraus, dass sémtliche Nebenrdume inkl. Ga-
ragen in die bestehenden Haupt- und Nebenbauten integriert werden.

6 Anbauten sind erlaubt, wenn sie der Erhaltung bestehender Bausub-
stanz dienen, die betrieblichen Nutzungsanspriiche eine entsprechende
Erweiterung erfordern und dem Anbau keine wichtigen 6ffentlichen Inte-
ressen entgegenstehen.

7 Bestehende Vorgérten sowie der typische Baumbestand sind, wenn
méglich zu erhalten oder zu ersetzen. Dauernde Einfriedungen sind nur
fiir Pflanzgérten und Weiden gestattet.

8 Es gelten die gleichen Bestimmungen wie § 36 BNO.
_9 ' N . s

10 Samtliche gewerblichen und héuslichen Abwésser sind der ffentli-
chen Kanalisation zu liberfiihren. Das Meteorwasser ist wo immer mdg-
lich, versickern zu lassen.

Im Weiler Kénigsberg sind im bestehenden Kulturlandplan insgesamt 5
der 6 Wohngebaude und eine Scheune als Gebdude mit Volumenschutz
bezeichnet. Gebdude mit Volumenschutz sind Schutzobjekte, die nicht
in der Substanz geschiitzt sind, sondern deren Volumen bei Ersatz wie-
der herzustellen ist. Sie dirfen abgebrochen werden, sofern die Erstel-
lung einer Ersatzbaute gesichert ist. Es muss an gleicher Stelle und mit
den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden.

Die Festlegung der Hauptgebaude als Volumenschutzobjekte entsprach
der bisherigen Praxis zur Festlegung der Weilerzonen, um die Gebaude
ausserhalb Bauzonen zu sichern, auch ohne landwirtschaftliche Nut-
zung. Siehe dazu auch § 19 Abs. 4 BNO Alt.

§ 17 Abs. 2 BNO ,Die im Bauzonen- und im Kulturlandplan bezeichneten Gebdude mit
Volumenschutz sind fiir das Ortsbild von besonderem Wert und in ihrem Volumen ge-
schiitzt, Zusétzlich zu den in Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen diirfen sie
abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist. Sie miissen
an gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden. Von
diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fiir das Orisbild gleichwertige
Lésung entsteht. Aus verkehrstechnischen und verkehrsplanerischen Griinden kann
eine geringfiigige Standortverschiebung verlangt werden. Gesamthaft ist auf eine beson-
ders gute Einpassung in das Ortsbild und auf eine angemessene Umgebung der
Schutzobjekte zu achten.”
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Entwicklung Weiler
Kdnigsberg

Weiler Komgsberg
Kreis) 1864 (Dufourkarte)

2.5 Analyse des Weilers Kénigsberg

2.5.1 Historische Entwicklung der Siedlungsstruktur

Der Weiler Kénigsberg in Bettwil ist bereits auf verfligbaren Kartendoku-
menten von 1864 (Dufourkarte) kartiert. Uber die Jahre ist zu sehen,
dass seit der Entstehung keine grosse Entwicklung stattgefunden hat,
wahrend der Dorfkern von Bettwil ab ca. 1990 stark gewachsen ist, ins-
besondere im stiddstlichen Siedlungsgebiet.

Wesentlich fiir die Entwicklung des Weilers zu der noch heute bestehen-
den Struktur, war die Gemeindestrasse, die mitten durch den Weiler
flhrte. Die charakteristische Siedlungsstruktur eines ,Strassendorfes”
mit der eindeutigen Ausrichtung der Geb&ude zum Strassenraum, war
dadurch angelegt. Bereits auf der Siegfriedkarte von 1887 ist das ein-
zelne, abgerlickte Geb&ude im Norden der Weilerzone zu erkennen.

Um das Jahr 1970 wurde diese Gemeindestrasse zwischen Bettwil und
Schongau, vom Weiler abgekoppelt und mit einem geraden Strecken-
verlauf Ostlich entlang des Weilers verlegt. Der urspriinglich, geschwun-
gene Strassenverlauf der Verbindungsstrasse ist noch mit der Erschlies-
sungsstrasse ,Konigsberg” erhalten.

Im Jahr 1998 wurde ein Doppel-Einfamilienhaus mit freistehender Dop-
pelgarage gebaut, weiter gibt es zwei Anbauten, die aus den friihen
2000er Jahren datieren. Folgende Kartenausschnitte illustrieren die his-
torische Entwicklung des Weilers.

0 1( en }};%

,,an dem Hubel“ roter Weiler Konlgsberg, 1887 (Svlegfrledkarte)
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Lage und Umgebung

Perimeter Weilerzone

Weiler K.ién‘igsberg,' 1994
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H\e Bettwil | °
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2.5.2 Situation heute

Der Weiler Kénigsberg befindet sich stidlich des Ortskerns von Bettwil,
mit einer Distanz von ca. 100 m zum Siedlungsrand. Dazwischen gibt es
eine grosszligige Freiflache (Wiese/Weide) mit einigen Bdumen und
Hochstammobstbaumen. Der Weiler ist von Landwirtschaftsland umge-
ben, was in einer offenen Landschaft resultiert.

Kdnigsberg liegt auf einer Anhohe, mit Sicht auf den Hallwilersee Rich-
tung Nordwesten und in die Alpen Richtung Sitiden. Gut 200 m weiter
stidlich des Weilers Konigsberg befindet sich die Kantonsgrenze zum
Kanton Luzern und die Gemeinde Schongau.

Wie in den Kartenausschnitten oben ersichtlich, blieb der Perimeter des
Weilers Kénigsberg Uber die Jahre gleich. Im Norden begrenzt das Ge-
baude Konigsberg 2 (Gebaudenummer 23) mit zwei Nebengebauden
(Nr. 103 und 147) den Perimeter. Siidlich von diesem Geb&ude befindet
sich eine gréssere, ungefahr 0.2 ha grosse Freiflache mit einigen Bau-
men. :
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Gebaudebestand und
Nutzung

Bausubstanz

Landwirtschaftliche
Nutzung

Freirdume

Bevolkerungsstruktur

Erschliessung

Landschaft und
Naturschutz

Entlang der Strasse ,Kdnigsberg®, mit der charakteristischen Kurve, die
vom historischen Strassenverlauf stammt und durch den Weiler fiihrt,
befinden sich die weiteren sieben Wohngebaude mit neun Nebengebau-
den. Sie bilden eine, in sich geschlossene Struktur des Weilers. Die be-
stehende Begrenzung des Weilers wird im Rahmen der Weilerplanung
Uberprift und so eng wie méglich um diese Gebaude gezogen.

Von den insgesamt 19 Gebauden im Weiler Konigsberg sind neun als
Lagergebaude genutzt, sechs sind Wohngebaude mit ausschliesslicher
Wohnnutzung (insgesamt gibt es 11 Wohnungen im Weiler), zwei sind
Wohngebé&ude mit Nebennutzung und drei sind als Garagengebaude ge-
nutzt?,

Die Bausubstanz einiger Gebaude ist schlecht. Der Erhalt der Substanz
stellt in diesen Fallen eine Herausforderung dar, ein zeitgeméasses Woh-
nen wird zumindest in einem Gebaude, auch bei einer umfassenden Sa-
nierung nicht méglich (Raumhohen, Fensterdffnungen). Im Rahmen der
Weilerplanung kdénnen passende Vorschriften erlassen werden, damit
eine sinnvolle Nutzung im Sinne der Eigentimer und der Gemeinde
mdglich ist und die Charakteristik des Weilers dennoch erhalten bleibt.

Im ehemalig hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten Weiler wird
heute ausschliesslich Hobby-Landwirtschaft betrieben, unter anderem
mit Pferden und Hihner. Die Gebaude Konigsberg 1 und 10 mit der
Scheune 10.1 werden flir Hobby-Landwirtschaft genutzt. Die ehemaligen
Okonomiegebiude der Gebaude Kénigsberg 2 und 4 werden nicht ge-
nutzt bzw. stehen leer.

Die bestehenden grossziigige Wiesenflachen mit Hochstammobstbau-
men tragen massgeblich zur Charakteristik des Weilers Konigsberg bei.
So auch zwischen Gebaude 2 und 1, durchtrennt von der Strasse. Die
grosszigigen Freirdume um den lockeren Gebaudebestand bieten freie
Ausblicke. Der Bestand mit vielen grossen Bdumen und etlichen Hoch-
stamm-Obstbdumen bestimmt das Orts- und Landschaftsbild des Wei-
lers. Der charakteristische Baumbestand wird mit der Weilerplanung ge-
sichert.

Es leben insgesamt 23 Personen im Weiler, davon 18 Erwachsene
(Stand 31.12.2025, Einwohnerkontrolle Bettwil).

Die Erschliessung des Weilers erfolgt Uber die Gemeindestrasse ,Ké-
nigsberg® (Parzelle 126), welche die Gemeinde Bettwil mit Ober-
schongau und Schongau LU verbindet. Diese Gemeindestrasse verlauft
entlang des westlichen Randes des Weilers in Nord-Slid-Richtung. Am
stidostlichen Rand zweigt zudem die Gemeindestrasse (Parzelle 122)
ab, welche Bettwil mit Niederschongau verbindet. Die Erschliessung der
einzelnen Gebaude erfolgt (ber vier unterschiedliche Abzweigungen, die
in den Weiler hinein oder direkt zu den privaten Hauseinfahrten fihren.

Der Weiler Kdnigsberg ist mit einer Landschaftsschutzzone tberlagert,
welche sich dem gesamten westlichen Rand des Gemeindegebiets ent-
lang erstreckt.

T BFS (2025). Eidg. Gebéude- und Wohnungsregister GWR
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In mehreren Teilen der Weilerzone befinden sich kommunale Natur-
schutzzonen die sog. ,Fordergebiete fiir Hochstamm Obstwiesen®. Am
oder teilweise im Weilerperimeter sind dies die folgenden Hochstamm-
Obstwiesen (mit Bezeichnung gem. Natur- und Landschaftsinventar) K6-
nigsberg Nord (Ow 557) und Konigsberg (Ow 558, 559). Im Norden an-
grenzend befindet sich Hochstamm-Obstwiese Setzimatten (Ow 556),
Ostlich und norddstlich in der unmittelbaren Umgebung des Weilers be-
finden zwei weitere Fordergebiete fliir Hochstamm-Obstwiesen, Hoch-
stamm-Obstwiese Kénigsberg Ost (Ow 560) und Hochstamm-Obstwiese
Regewart (Ow 561).

Am nordwestlichen Rand des Weilers, in der Nahe von Geb&ude Konigs-
berg 2, befindet sich der Feldbaum Setzimatten (Hf 522) geméss Land-
schaftsinventar.
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2.5.3 Analyse Bebauung

Struktur Weiler Ortsbild

'_-_-_-_! Perimeter Weilerzone bestehend /7] Weileruntypische Gebaude / Neubauten

. 7 7 7. Abgrenzung Weilerzone neu ’ Gebaudestellung, Ortsbild- und Strassenraumprégend
@ Nummerierung Analyse Gebaude }_7 @ Volumenschutz bestehend § 17 BNO

==== Héchenlinien 1m ©  Leerstand

Gebzudenutzung (©  Ehemaliger Okonomieteil

[ Wohngebaude Erschliessung

[  Nebengebaude (Schopf / Garagen) » Hauszugang

[C_"1 Gebaude mit (ehemaliger) landwirtschaftlicher Nutzung > Zufahrt Garagen / Scheunen

=P  Erschliessung / Zufahrt MIV Weiler

— Bewirtschaftungswege Landwirtschaft

Abb. 5: Analyseplan Bebauung (Marti Partner 2026)
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Adress-Nr. gem.
Plan (Parz.-Nr.)

Vol. Schutz

Typologie und Nutzung Abbildung

Stellung und Bedeutung im Weiler

Konigsberg 1
(119)

V10, ,Bauerli-
ches Wohnhaus
mit Scheunen-
trakt (zum Wohn-
haus umgenutzt)*

Wohngebaude mit einer Wohnung,
Baujahr 2009

Mit neuem Anbau (Baujahr 2009) ge-
gen Osten ausgerichtet, alter, baufalli-
ger und leerstehender Gebaudeteil zur
Strasse (Westen) hin. Ein neuer Anbau
erganzt den Bestand mit einem grdsse-
ren Volumen und Gebaudehohe, mit
der gleichen giebelstandigen Gebaude-
stellung zum Strassenraum entspre-
chend dem Bestand.

- im Erganzungsplan als pragen-
des Gebaude bezeichnet.

Konigsberg 1.1
(119)

Nebengebaude (Lagergebaude,
Scheune), teilweise als Garage genutzt |

Ohne besondere Bedeutung fur den
Weiler.

Kdnigsberg 2
(115)
V08, ,Bauerli-

ches Wohnhaus
mit Scheune”

Wohngebaude mit Nebennutzung, zwei \
Wohnungen, Bauperiode vor 1919

Das Wohngebaude mit drei Nebenge-
b&duden befindet sich ausserhalb des
Weilerkerns, abgerlickt am ndrdlichen
Perimeterrand Richtung Bettwil. Es
handelt sich um ein ortstypisches bau-
erliches Wohnhaus mit angebautem
ehemaligem Okonomieteil (Gebdude
2.2). Die traufstédndige Geb&udestel-
lung zur Strasse hin ausgerichtet, ist
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ortstypisch und pragt den Strassen-
raum.

-~ im Erganzungsplan als pragen-
des Gebaude bezeichnet.

Kodnigsberg 2.1
(115)

Nebengebdude (Lagergebaude,
Scheune)

Mdglicherweise als Gartenhaus/Winter-
garten genutzt ohne besondere Bedeu-
tung.

Kdnigsberg 2.2
(115)

V08, ,Bauerli-
ches Wohnhaus
mit Scheune”

Nebengebdude (Lagergebaude,
Scheune)

Okonomieteil von Wohngebaude 2. Mit
grosserer Gebaudetiefe, einer geringe- |
ren Gebaudehdhe, jedoch mit gleicher
Firstrichtung und einem grésseren
Dachiberstand an das Wohngebé&ude
angebaut.

- im Erganzungsplan als pragen-
des Gebaude bezeichnet.

Konigsberg 2.4
(115)

Scheunengebiude

Langliches, parallel zur Strasse ste-
hendes Nebengeb&ude. Durch die
lange schmale Form, langs zur Strasse
am ndrdlichen Weilerrand, préagt es
den Hofraum der Gebaudegruppe, so-
wie den Strassenraum. Ausbau und
Nutzungsanderung moglich.

- im Erganzungsplan als Potential-
gebaude bezeichnet.

Konigsberg 3
(121)

Wohngebaude mit einer Wohnung,
Bauperiode vor 1919

Zentral im Weiler liegendes, einzelnes
bauerlich gepragtes, bescheidenes,
eingeschossiges Wohngebaude. Es ist
umgeben von Wiesen/Weideflache und
einigen Baumen, teilweise Obstbau-
men. Auffallig ist das grosse Dach mit
tief herabgezogener Traufe und der
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geringen Geschosshohe.
Das Geb&ude ist Sanierungsbediirftig.

- im Erganzungsplan als Potential-
gebaude bezeichnet.

Kdnigsberg 4
(117)

V09, ,Bauerli-
ches Wohnhaus
mit Scheune”

Wohngebaude mit einer Wohnung, T
Bauperiode vor 1919

Ortstypisches bauerliches Wohnhaus
mit angebautem ehemaligem Okono-
mieteil. Die grossvolumige Scheune
steht leer. Es bestehen konkrete Bau-
absichten flir einen moderaten Ausbau
der Scheune. Weiler- und Strassen-
raumpragend durch die traufstandige
Gebé&udestellung und die Lage im Wei-
lerkern, gegeniiber von Gebaude Ko-
nigsberg 1.

- im Erganzungsplan als pragen-
des Gebaude bezeichnet.

Konigsberg 4.1
(117)

Nebengebaude (Lagergebaude, -
Scheune)

Ohne besondere Bedeutung

Konigsberg 4.2  Nebengebaude (Lagergebéaude,
(117) Scheune)

Ohne besondere Bedeutung
Kdnigsberg 6 Wohngebaude mit einer Wohnung,
(434) Baujahr 1998
V11, ,,2 Wohn-
héuse“r (Doppel-  Tgjl eines Doppel-Einfamilienhaus.
haus) Weileruntypisches Gebaude ohne er-

haltenswerte Merkmale.

- im Erganzungsplan als Potential-
gebdude bezeichnet.
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Konigsberg 6.1
(435)

Garagengebaude

Gehort zum Doppel-Einfamilienhaus
(Konigsberg 6 & 8) ohne besondere
Bedeutung.

Konigsberg 8
(118)

V11, ,2 Wohn-
h&auser (Doppel-
haus)*

Wohngebaude mit zwei Wohnungen,  Siehe Abbildung Konigsberg 6
Baujahr 1998

Teil eines Doppel-Einfamilienhaus.
Weileruntypisches Geb&ude ohne er-
haltenswerte Merkmale.

- im Erganzungsplan als Potential-
gebdude bezeichnet.

Kodnigsberg 8.1
(118)

Garagengebaude

Gehort zum Doppel-Einfamilienhauses
(Kénigsberg 6 & 8) ohne besondere
Bedeutung

Koénigsberg 10
(124)

V12, ,Wohnhaus"

Wohngebaude mit einer Wohnung,
Baujahr 2015

Die Gebaude 10 und 12 bilden eine
Einheit. Der Geb&udeteil 10 (mdglich-
erweise ehemaliger Okonomieteil von
Gebaudeteil 12) wurde im Jahr
2014/2015 abgerissen und neu gebaut.
Es entstand ein weilertypischer, gegen
Westen mit der Traufe langs zur
Strasse ausgerichteter Teil und ein mo-
derner Flachdach-Anbau. Dieser wird
erganzt durch einen Gebaudeteil (Ko-
nigsberg 12) der mit der Giebelfassade
den Strassenraum besonders pragt.
Die raumbildende Gebaudestellung
nahe zur Strasse ist historisch gewach-
sen.

- im Erganzungsplan als priagen-
des Gebdude bezeichnet.
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Konigsberg 10.1  Nebengebaude (Lagergebdude,
(124) Scheune)

Kleines Scheunengebaude aus Holz
mit Satteldach, mit exponierter Lage in
der offenen Landschaft. Pragt die Situ-
ation an dieser Stelle.

Konigsberg 10.2 Nebengebaude (Lagergebaude,
(124) Scheune), Baujahr 1801

V13, ,Scheune”

Die historische Scheune ist das élteste
Geb&ude im Weiler und weist eine
ortstypische Charakteristik auf. Das
grosse Satteldach pragt den sidlichen
Teil des Weilers und bildet ein weither
sichtbares Merkzeichen. Das Gebaude
markiert sowohl von Norden als auch
von Stiden kommend den Anfangs-
bzw. Endpunkt des Weilers und ist ins-
besondere durch die Gebaudestellung
zur Strasse von besonderer Bedeutung
flir das Weilerbild.

Die Scheune ist in einem baulich
schlechten Zustand. Der Ersatz des
Gebaudes ist aufgrund der schlechten
Bausubstanz im gleichen Volumen und
Gebaudestellung vorgesehen.

- im Erganzungsplan als pragen-
des Gebaude bezeichnet.

Konigsberg 10.3 Nebengebaude (Lagergebaude,
(124) Scheune)

Ohne besondere Bedeutung. Die riick-
wartige Lage macht das Gebaude
schlecht einsehbar.

Kdnigsberg 12 Wohngebaude mit zwei Wohnungen,
(123) Bauperiode vor 1919

V12, ,Wohnhaus"

Die Gebaude 10 und 12 bilden eine
Einheit. Der gegen Norden ausgerich-
tete Gebaudeteil 12 weist eine mar-
kante, ortsbild- und strassenraumpra-
gende Giebelfassade mit ruhiger
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Struktur auf. (siehe auch Beschreibung
von Gebaude 10).

- im Erganzungsplan als priagen-
des Gebaude bezeichnet.

Koénigsberg 12.1  Nebengebaude (Lagergebaude,
(123) Scheune)

Der riickwartige, leicht vom Hauptge-
b&ude abgesetzte moderne Flachdach-
Anbau mit Terrasse erganzt die Haupt-
gebadude in ahnlicher Gestaltung des
Flachdach-Anbaus des Gebaudes 10.
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2.5.4 Analyse Freiraum

Freiraum Weilertypische Garten und Vorgarten

1™ ™ ™I perimeter Weilerzone bestehend

v,
(S . Private Garten

.~ 7 7 Abgrenzung Weilerzone neu

Einfahrten, Parkierungsflachen, Strassen

() Nummerierung Analyse Freiraum ! ; ) : R ) -
| Potential Erweiterung Férdergebiete Hochstamm-Obstwiesen

——— Landschaftsschutzzone geméss § 13 BNO - bestehend . . .
|| Ortsbildpragender Freiraum zu erhalten und entwickeln

=== Héhenlinien 1m
=== ’- Besondere Landschaftssituation, Aussicht freihalten
00 Férdergebiete Hochstamm-Obstwiesen geméss § 14 BNO - bestehend

Weiler- und Landschaftsbildpragende Baume

O
O Baume
O

Geschitzter Einzelbaum gemass § 16 BNO - bestehnd

Abb. 6: Analyseplan Bebauung (Marti Partner 2026)
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Adress-Nr. gem.
Plan (Parz.-Nr.)

Inventar

Beschreibung, Nutzung und Struktur im Abbildung
Weiler

Konigsberg 1A
Ow 559, ,Hoch-
stamm-Obst-
wiese Konigs-
berg*

Liegt zentral im Weiler und pragt die
Freiraumzasur zwischen der Geb&ude- |
gruppe Nord und dem Weilerkern der
Gebaudegruppe Sid im Zusammen-
hang mit Nr. 2E. Nutzung als Hoch-
stamm-Obstwiese und gem. Natur- und
Landschaftsinventar als intensive '
Wiese. Wird im Inventar mit guter Al-
tersdurchmischung, méssiger Dring-
lichkeit fir einen Pflegeeingriff und ei-
nem hohen Aufwertungspotential be-
schrieben. Aufwertung insbesondere
durch Schaffung von benachbarten
Okoflachen, Kleinstrukturen und mehr
Jungbdumen.

- Festlegung im Ergdnzungsplan

Konigsberg 1B

Privater Garten mit zwei grossen Bau-
men. Eine Hecke dient als Abgrenzung
zur Wiesenflache und als Sichtschutz
zur Strasse hin.

Kdnigsberg 1C

Hauszufahrt mit Garage und Eingangs-
bereich.

Kdnigsberg 1D

Weilertypischer, privater Vorgarten,
teilweise landwirtschaftlich genutzt
(Huhner). Préagender Freiraum insbe-
sondere aufgrund der zentralen Lage
im Weiler.

- Festlegung im Erganzungsplan
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Konigsberg 2A

Baum Hf 522,
,Feldbaum Setzi-
matten”

Grosse Linde als pragender Baum am
nordlichen Eingang zum Weiler vor
dem Haus (Gebaude 2). Rund herum
bis an die Strasse durch Wiesenflache
gepragt. Gemass Natur- und Land-
schaftsinventar ca. 15-18m hoch und
als ,gesunder, dichter, schoner, gros-
ser Baum* beschrieben.

Konigsberg 2B

Hausvorfahrt / Eingangsbereich mit
Parkierung zu Haus 2 und zum langli-
chen Garagengebaude/Werkstattge-
b&ude, welches Parallel zur Strasse
steht.

Konigsberg 2C

Privater Garten, keine besondere Be- -
deutung, da nicht einsehbar.

Konigsberg 2D

Weilertypischer, privater Vorgarten.
- Festlegung im Erganzungsplan

Konigsberg 2E
Ow 557, ,Hoch-
stamm-Obst-
wiese Konigs-
berg Nord*

Genutzte und gepflegte, pragende
Hochstammobstwiese, gemass Natur-
und Landschaftsinventar auch als in-
tensive Wiese mit Beweidung genutzt.
Sie macht zusammen mit Freiraum Nr.
1A die grosse, offenen Freiraumzasur
zwischen dem Weilerkern und dem
nordlichen Teil aus. Wird im Inventar
mit guter Altersdurchmischung, massi-
ger Dringlichkeit fiir einen Pflegeeingriff
und einem massigen Aufwertungspo-
tential beschrieben. Aufwertung insbe-
sondere durch Schaffung von benach-
barten Okoflachen und Kleinstrukturen.

- Festlegung im Erganzungsplan
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Kdnigsberg 3A

Privater Garten, keine besondere Be-
deutung.

Kodnigsberg 3B

Zentral im Weiler liegende, offene Frei-
flache, genutzt als Wiese mit Baumbe-
stand (u.a. Hochstamm-Obstb&ume),
inkl. weiler- und landschaftspragendem :
Baum vor Gebaude 3. Potentialflache
zur Erweiterung der ,Fdrdergebiete
Hochstamm-Obstwiesen”.

Die Flache ist ausserdem als Biodiver-
sitatsforderflache (Labiola) ausgewie-
sen (Baumgarten Durrer, Verpflichtung
bis 2025).

- Festlegung im Ergdanzungsplan

Kdnigsberg 3C

Grosse Freiflache zur Strasse hin mit
altem bis jungem Baumbestand. Exten-
siv genutzte Wiese. Die Flache bietet
Potential zur Erweiterung der ,Forder-
gebiete Hochstamm-Obstwiesen”. Po-
tentialflache zur Erweiterung der ,For-
dergebiete Hochstamm-Obstwiesen”.

Teile sind ausserdem als Biodiversi-
tatsforderflache (Labiola) ausgewiesen
(Baumgarten Durrer, v_bis 2025).

- Festlegung im Ergénzungsplan

Kodnigsberg 4A

Zufahrt zum Kernbereich des Weilers
mit Aussicht Richtung Westen (Seetal,
Hallwilersee) und Freiraum ndérdlich
von Gebaude 4. Teil der Charakteristi-
schen Hangkante gegen Westen. Er ist
von jeglichen Bauten freizuhalten und
zu pflegen, auch gem. § 14 BNO, For-
dergebiete Hochstamm-Obstwiesen.




Teilanderung Nutzungsplanung Kulturland Weilerzone ,,Konigsberg“ | Planungsbericht 29
Stand: Entwurf vom 18. Februar 2026 | Mitwirkung der Bevilkerung und Kantonale Vorpriifung

Konigsberg 4B Typische Freiflache, teilweise durch
Ow 558 Hoch- geschiitzte Hochstamm-Obstwiese ge-
pragt. Die Hochstamm-Obstwiese wird

stamm-Obst- 5 >
wiese Kénigs- gemass Natur- und Landschaftsinven-
berg" tar zusatzlich als mittelintensive Wiese

genutzt, weist flr eine gute Alters-
durchmischung nicht ausreichend
Jungbaume auf. Die Wiese wird im In-
ventar mit massiger Dringlichkeit flr ei-
nen Pflegeeingriff und einem massigen
bis hohen Aufwertungspotential be-
schrieben. Aufwertung insbesondere
durch Schaffung von benachbarten
Okoflachen und Kleinstrukturen und
dem Setzen einiger Jungbaume.

- Festlegung im Erganzungsplan

Konigsberg 4C  Privater Aussenbereich, teilweise als
Parkplatz genutzt und alter Baumbe-
stand, ehemaliger Miststock. Nur teil-
weise einsehbar.

Konigsberg 4D Eingangsbereich zu Gebaude Konigs- s
berg 4 mit Parkflachen vor dem ehe- et
maligen Okonomieteil.
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Konigsberg 4E  Weilertypischer, privater Vorgarten von
Gebaude 4 ist gut erhalten. Er ist ent-
sprechend zu pflegen.

- Festlegung im Erganzungsplan

Konigsberg 6A  Eingangsbereich zu Geb&aude mit Park-
flachen vor den Eingéngen entlang der
Strasse.

Konigsberg 8A  Privater Garten mit einem alten, weiler-
und landschaftsprdgenden Baum am
siidlichen Weilerrand, sonst ohne wei-
tere Bedeutung fiir den Weiler.

Die westlich angrenzende Wiesenfla-
che siidlich der ,Hochstammobstwiese
Ow 558" bietet Potential zur Erweite-
rung der ,Férdergebiete Hochstamm-
Obstwiesen”.

Die extensiv genutzte Wiese ist aus-
serdem als Biodiversitatsférderflache
(Labiola) ausgewiesen (v_bis 2025)

- Festlegung im Ergédnzungsplan
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Konigsberg 8B Aussichtspunkt Richtung Stidwesten
mit dem Seetal und den Alpen

Konigsberg 10A  Freiflache mit freistehendem, altem
Baum

- Festlegung im Erganzungsplan

Konigsberg 10B  Zufahrt und Eingangsbereich, keine
besondere Bedeutung.

Konigsberg 10C  Vorplatz der Scheune, keine beson-
dere Bedeutung

Konigsberg 10D Landwirtschaftlich genutzter Hinterhof,
schlecht einsehbar. Keine besondere
Bedeutung.
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Konigsberg 10E  Privater Aussenbereich, Baume und
Straucher ohne besondere Bedeutung.

Koénigsberg 12A  Privater Aussenbereich, riickwartig, -
keine besondere Bedeutung.




