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1 Ausgangslage 

Auf den 1. Januar 2011 haben sich Bettenhausen und Bollodingen zur Gemeinde Bettenhausen 

zusammengeschlossen. Eine Fusion löst zahlreiche organisatorische Massnahmen aus. Unter 

anderem müssen die unterschiedlichen Ortsplanungen überprüft und koordiniert werden. Die 

aktuelle Grundordnung von Bettenhausen stammt aus dem Jahr 1995, jene von Bollodingen wur-

de 1992 beschlossen. 

Am 5. August 2013 wurde eine Delegation des Gemeinderates und der Verwaltung von einem 

Vertreter des Planungsbüros atelier georegio über die Details und Arbeitsschritte einer Ortspla-

nung informiert. Der Gemeinderat hat in der Folge an der Sitzung vom 15. August 2013 be-

schlossen, ein entsprechendes Revisionsverfahren zu starten. In einem ersten Schritt wurde der 

nötige Kredit für die neue Ortsplanungsrevision am 5. Dezember 2013 abgelehnt. Nach einer 

zusätzlichen Informationsveranstaltung über den Sinn und Zweck einer Ortsplanungsrevision hat 

die Gemeindeversammlung dem nötigen Kredit für die Ortsplanungsrevision im Juni 2014 zuge-

stimmt. Die Arbeiten an der Ortsplanungsrevision wurden daraufhin im Jahr 2015 mit dem neuen 

Gemeinderat gestartet. 

Im Mai 2016 wurde der Richtplan des Kantons Bern durch den Bund genehmigt. Mit dem kanto-

nalen Richtplan werden die Vorgaben des revidierten Raumplanungsgesetzes auf Kantonsstufe 

umgesetzt, für die Ortsplanungen in den Gemeinden bestehen damit klare Vorgaben. Die Bedin-

gungen an den Verbrauch und die Nutzung von Boden werden markant verschärft und die Ent-

wicklung der Siedlung soll verstärkt nach innen erfolgen. Für Bettenhausen bedeutet dies, dass 

die Bauzonenreserven möglichst gut genutzt werden und in den bestehenden Bauzonen die 

Möglichkeiten der Innenentwicklung ausgenutzt werden müssen. 

 

1.1 Bestehende Planungsinstrumente 

▪ Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung (ISOS) 

▪ Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmäler von nationaler Bedeutung (BLN) 

▪ Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) 

▪ Richtplan 2030, Kanton Bern 

▪ Verordnung über die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) 

▪ Bauinventare: Bollodingen, 2004; Bettenhausen, 2007 

▪ Kantonale Schutzgebiete und -objekte 

▪ Kantonales Landschaftsentwicklungs-Konzept (KLEK), 1998 

▪ Geoportal Kanton Bern (www.apps.be.ch/geo/) 

▪ Regionales Landschaftsentwicklungskonzept (R-LEK) Oberaargau, 2010 

▪ RGSK Oberaargau 1. Generation, 2012 

▪ ÖQV-Vernetzungsprojekt, 2009 

▪ Baureglement Bollodingen, 1994 

▪ Baureglement Bettenhausen, 1995 

▪ Zonenplan Bollodingen, 1994 

▪ Zonenplan Bettenhausen, 1995 

 

1.2 Entwicklung und Struktur von Bevölkerung und Beschäftigten 

Im Jahr 2015 betrug die Einwohnerzahl der Gemeinde Bettenhausen 667 Personen. In Abb. 1 ist 

ersichtlich, dass die Bevölkerungszahl seit der Fusion mit Bollodingen im Jahr 2011 kontinuierlich 

leicht zurückgegangen ist. In Abb. 2 ist eine leichte Überalterung zu erkennen, der Grossteil der 

Bevölkerung ist zwischen 40 und 69 Jahre alt und damit mehrheitlich erwerbstätig. Dies lässt den 

Schluss zu, dass Bettenhausen hauptsächlich für Erwerbstätige attraktiv ist, wobei der Anteil an 

jungen Familien relativ klein ist. Es stellt sich die Frage, ob die Gemeinde die Voraussetzungen 

schaffen kann, dass auch die nächste Generation in der Gemeinde bleibt. 
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Abb. 1 Wohnbevölkerung der Gemeinde Bettenhausen 2006 – 2015 

Quelle: Bundesamt für Statistik, www.bfs.admin.ch 

 

  

Abb. 2 Altersstruktur Bettenhausen im Jahr 2014 

Quelle: Bundesamt für Statistik, www.bfs.admin.ch 

 

  

Abb. 3 Beschäftige in Bettenhausen nach Wirtschaftssektor 2013 

Quelle: Bundesamt für Statistik, www.bfs.admin.ch 

Bettenhausen hat sich in den vergangenen Jahren zu einer typischen Wegpendler-Gemeinde 

entwickelt, im Jahr 2000 pendelten 255 Personen aus der Gemeinde weg. Die Tendenz, in Bet-

tenhausen attraktiv zu wohnen und ausserhalb zu arbeiten, hat zugenommen. Die Nähe zum 

Bahnhof Herzogenbuchsee sowie zu den Arbeitsplätzen in den benachbarten grösseren Gemein-



Ortsplanungsrevision Bettenhausen – Bericht nach Art. 47 RPV 3 

georegio ag, September 2018 

den wird in dieser Hinsicht als Vorteil erachtet. Bettenhausen kann sich auf die Wohnnutzung, die 

bestehenden Gewerbe und die Landwirtschaft konzentrieren. Innerhalb der Gemeinde Bettenhau-

sen sind 124 Beschäftigte in insgesamt 35 Arbeitsstäten tätig (Vollzeitäquivalente 92). Die Auf-

teilung in die drei Wirtschaftssektoren ist relativ gleichmässig. 

 

1.3 Gemeindetypologie 

Die Gemeinde Bettenhausen besteht seit der Fusion im Jahr 2011 aus den beiden Ortsteilen Bet-

tenhausen und Bollodingen. Der Ort befindet sich ca. 2 Kilometer südlich des regionalen Zent-

rums Herzogenbuchsee in der fruchtbaren Ebene der Altache bzw. der Önz. Im Süden geht die 

Ebene in das Hügelland der Wynigenberge über. Bemerkenswert ist, dass sich die Gebiete aus-

serhalb der eigentlichen Siedlungskörper weitgehend frei von Bauten und Anlagen präsentieren; 

mit Ausnahme weniger Einzelhöfe.  

Bis in die zweite Hälfte des 20. Jahrhunderts waren Bettenhausen und Bollodingen zwei vorwie-

gend durch die Landwirtschaft geprägte Dörfer. Noch heute haben der Ackerbau und die Vieh-

wirtschaft einen wichtigen Stellenwert in der Erwerbsstruktur der Bevölkerung. Weitere Arbeits-

plätze sind im lokalen Kleingewerbe vorhanden.  

Die Gemeinde ist über die Buslinie an Langenthal und Herzogenbuchsee angebunden, zudem 

besteht eine gute Anbindung für den motorisierten Individualverkehr zu beiden Zentren. Auch ein 

dichtes Velo- und Wanderroutennetz verbindet die beiden Ortsteile mit den umliegenden Ge-

meinden. Im Vergleich zu den Nachbargemeinden fällt auf, dass die Bautätigkeit in Bettenhau-

sen unterdurchschnittlich ist. 

 

 

1.4 Siedlungsstruktur 

Die Gemeinde Bettenhausen weist eine Fläche von insgesamt 394 ha auf, davon sind 23 % 

Wald. Bei Bettenhausen und Bollodingen handelt es sich um typische Strassendörfer mit einer 

lebhaften Mischung aus Bauern- und Einfamilienhäusern, wobei sich vor allem an den Randge-

bieten eigentliche Wohnsiedlungen entwickelt haben. Auch einige Mehrfamilienhäuser und Miet-

wohnungen sind vorhanden, dürften in der zukünftigen Siedlungsstruktur aber noch ein Potenzial 

aufweisen. Trotz des Strassendorfcharakters kann die Siedlung als relativ kompakt bezeichnet 

werden und die Zersiedelungstendenz ist gering. Die Bebauung ist insgesamt locker und bietet 

gute Voraussetzungen für eine Verdichtung nach innen. 

Aufgrund der Durchgrünung der Siedlung und der Lage der Ortsteile inmitten von Erholungsge-

bieten, ist die Wohn- und Lebensqualität sehr hoch. Die Siedlungsstruktur besteht vorwiegend 

aus Einfamilienhausquartieren oder Einzelbauten mit relativ grosszügigen Gartenbereichen. Die 

Mehrheit der Bauten weist maximal zwei Geschosse auf, wobei die grossvolumigen Bauern- und 

Gasthäuser über sehr hohe Firsthöhen verfügen. Diese Bauten bieten denn auch – sofern sie 

nicht mehr in ihrem ursprünglichen Sinn genutzt werden - ein grosses Potenzial für attraktive 

Umnutzungen in den Bereichen Wohnen und Arbeiten. 

Die Siedlungsstruktur ist durch die Kleinräumigkeit der einzelnen Siedlungsteile geprägt, so gibt 

es keine grossen zusammenhängenden Reserveflächen, sondern nur kleinere Parzellen mit 1-2 

Bauplätzen, je nach Art und Dichte der Bebauung. Die überbauten Bauzonen haben eine Raum-

nutzerdichte von 37 Personen / ha, was leicht unter dem angestrebten Wert für zentrumsnahe 

ländliche Räume liegt. In den überbauten Bauzonen und den Bauzonenreserven bestehen somit 

ausreichende Reserven für die nächsten 15 Jahre, sofern diese Reserven mobilisiert werden kön-

nen.  
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2 Zielsetzungen 

Die Hauptaufgabe der Revisionsarbeiten in Bettenhausen wird sein, die unterschiedlichen Pla-

nungswerkzeuge zu überprüfen, zu koordinieren und in einer neuen Grundlage zusammen zu 

führen. Die zukünftige Ortsplanung soll sich auf die notwendigen Dokumente konzentrieren, da-

mit die Behörde und die Verwaltung den planerisch-baulichen Alltag effizient und effektiv bewäl-

tigen können. Im Zentrum stehen dabei praxisnahe, gut lesbare und einfache Pläne und Regle-

mente. Gleichzeitig sind die neuen Dokumente mit den übergeordneten Vorgaben wie beispiels-

weise der neuen Verordnung über die Begriffe und Messweisen (BMBV) abzustimmen. Weitere 

Grundlagen wie die Gefahrenkarte oder die neuen Bestimmungen zum Gewässerraum sind 

grundeigentümerverbindlich umzusetzen. 

 

2.1 Bevölkerung und Beschäftigte 

Mittels einer sorgfältigen Strategie im Umgang mit der Siedlungs- und Landschaftsentwicklung 

kann sich die Gemeinde Bettenhausen auch in Zukunft als Ort mit hoher Lebens- und Wohnqua-

lität positionieren. Das bedeutet, dass der dörflich-ländliche Charakter von Bettenhausen erhal-

ten wird, gleichzeitig aber ein kontrolliertes Wachstum angestrebt wird. Insbesondere soll die 

Gemeinde auch für junge Familien attraktiv sein. 

Bettenhausen weist bereits heute einen ausgewogenen Nutzungsmix von Gewerbe/Industrie und 

Landwirtschaft auf. Diesen gilt es zu bewahren, um damit als attraktiver Wohnort in einer ländli-

chen Umgebung bestehen zu können. Bestehende Arbeitsplätze werden erhalten und gefördert, 

die Ansiedlung von neuem Gewerbe aber nicht erzwungen. Zudem werden die Rahmenbedingun-

gen für landwirtschaftliche Betriebe den aktuellen Herausforderungen angepasst. 

 

2.2 Siedlung 

Das Hauptziel der Revisionsarbeiten liegt nicht in der Einzonung von neuem Bauland. Die Ge-

meinde verfügt über ausreichende Reserven für die nächsten 15 Jahre. Für die weitere Entwick-

lung der Gemeinde müssen aber Umzonungen und die Anpassung von Bauvorschriften geprüft 

werden. Im Zentrum stehen Anpassungen, welche eine ganzheitliche Entwicklung der Gemeinde 

Bettenhausen vorbereiten. Es müssen die richtigen Weichen für eine qualitätsvolle Siedlungsent-

wicklung nach innen in den bestehenden Strukturen gestellt werden. Um den hohen Lebens- und 

Wohnstandard zu garantieren, sind qualitätssichernde Massnahmen im Baureglement sicherzu-

stellen. 

Gemäss Umfragen bei der Bevölkerung und aufgrund der Resultate eines Workshops wird ein 

Bedarf an Mehrfamilienhäusern mit einem Angebot an Mietwohnungen festgestellt. Damit will die 

Bevölkerung erreichen, dass vor allem junge Familien in der Gemeinde bleiben können. Ein wei-

teres Anliegen sind zentral gelegene Wohnungen für ältere Menschen. Hier besteht das Ziel da-

rin, dass die ansässige Bevölkerung möglichst lange in ihrem vertrauten Umfeld bleiben kann. 

Grosses Entwicklungspotenzial für Wohnungen für ältere Menschen, aber auch für Familien, bie-

ten die ehemaligen Landwirtschafts- und Ökonomiebauten sowie leerstehende Gasthöfe. Vor 

allem die randlich gelegenen Standorte des Rössli und Hegen könnten sich für zeitgemässe und 

attraktive Umnutzungen und alternative Wohnformen eignen. Die allmähliche Ergänzung der Ein-

familienhausquartiere mit angepassten Mehrfamilienhäusern wird sich sowohl auf die Gemein-

destruktur als auch auf die Bevölkerungszahl auswirken.  

 

2.3 Weitere Ziele der Ortsplanung 

Weitere Zielsetzungen der Planung sind: 
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▪ Die Grundordnungen der beiden ehemaligen Gemeinden sind aufeinander abgestimmt und 

zusammengeführt. 

▪ Die vom Kanton zwingend verlangten Werkzeuge wie Zonenplan, Baureglement, Landschafts-

inventar und Schutzplan werden erarbeitet.  

▪ Die Inhalte weiterer Grundlagen wie Gefahrenkarte, Bauinventar, regionaler und kantonaler 

Richtpläne werden eingebaut.  

▪ Das Baureglement soll vereinfacht und entschlackt werden, zudem wird es an die Verordnung 

über die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV) angepasst. Eine klar verständliche 

und nachvollziehbare Systematik und die Harmonisierung der Baubegriffe vereinfacht die 

Handhabung des Baureglements. 

▪ Die Gewässerräume werden gemäss der Gewässerschutzgesetzgebung des Bundes umge-

setzt. 

▪ Die bestehenden Grundlagen sollen entschlackt und damit vereinfacht werden. Diese Opti-

mierung betrifft vor allem das Baureglement (BauR). 

 

2.4 Übereinstimmung der Zielsetzungen mit den übergeordneten Planungen 

Raumplanungsgesetz 

Mit den Zielen der Gemeinde werden die Planungsgrundsätze für den Bereich Landschaft und 

Siedlung gemäss Art. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) aufgegriffen. Insbesondere die Ziele im 

Bereich Siedlung (Siedlungsentwicklung nach innen lenken, kompakte Siedlungen schaffen) kön-

nen mit dieser Ortsplanungsrevision unterstützt werden. 

Kantonaler Richtplan 

Bettenhausen gilt gemäss Richtplan 2030 als zentrumsnahe ländliche Gemeinde mit einer ange-

nommenen Bevölkerungsentwicklung von 4 % über die nächsten 15 Jahre. Konkret bedeutet dies 

ein prognostiziertes Wachstum von 29 zusätzlichen Personen, was einen theoretischen Wohn-

baulandbedarf von 0.74 ha ergibt. Die Raumnutzerdichte ist mit 37 Personen pro ha unterdurch-

schnittlich, woraus ein Potenzial für zusätzliche Nutzer in der bestehenden Bauzone resultiert. Als 

Hauptziel soll in den zentrumsnahen ländlichen Gemeinden die Siedlungsentwicklung nach innen 

gefördert werden und der Siedlungsdruck auf wenige, gut erschlossene Standorte gelenkt wer-

den. Dieses Ziel des Kantons für die zentrumsnahen ländlichen Gemeinden deckt sich weitge-

hend mit den Zielen der Gemeinde Bettenhausen. 

Regionale Planungen 

Im Entwurf des RGSK der zweiten Generation wird Bettenhausen analog zum kantonalen Richt-

plan als zentrumsnahes ländliches Gebiet bezeichnet. Das angestrebte leichte Bevölkerungs-

wachstum und die Förderung der Siedlungsentwicklung nach innen decken sich mit den regiona-

len Zielen. Es gibt keine grundsätzlichen Zielkonflikte mit den regionalen Planungen. 

Die Übereinstimmung mit den regionalen Planungen (RGSK 1. und 2. Generation, Landschafts-

entwicklungskonzept Oberaargau) wird im Rahmen des Planungsprozesses sichergestellt. Die 

zwingenden Inhalte der regionalen Planungen werden dabei in die kommunale Planung über-

nommen.  

 

 

3 Vorgehen und Projektorganisation 

3.1 Projektorganisation 

Die Ortsplanungsrevision wurde durch eine speziell eingesetzte Arbeitsgruppe begleitet. Diese 

besteht aus Vertretern des Gemeinderats, des Bau- und Ortsplanungsausschusses (OPA), er-

gänzt mit der Bauverwalterin und Personen aus der Bevölkerung. Beraten und begleitet wurde die 

Arbeitsgruppe durch den beauftragten Ortsplaner. Sie bestand somit aus folgenden Personen: 
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▪ Urs Zumstein, Gemeindepräsident 

▪ Beatrice Mühlethaler, Bauverwalterin 

▪ Martin Ingold, Gemeinderat, Leiter der Arbeitsgruppe 

▪ Silvia Achermann, Mitglied der Arbeitsgruppe 

▪ Adrian Aebersold, Mitglied der Arbeitsgruppe 

▪ Beat Bertolosi, Mitglied der Arbeitsgruppe 

▪ Richard Hübscher, Sekretär der Arbeitsgruppe 

▪ Friederike Mühlethaler, Mitglied der Arbeitsgruppe 

▪ Jörg Wetzel, atelier georegio, Ortsplaner 

 

 

Abb. 4 Projektorganisation 

 

3.2 Planungsprogramm 

Im Jahr 2014 wurde der Kredit für die Ortsplanungsrevision durch die Gemeindeversammlung 

gutgeheissen. Im Jahr 2015 erfolgte der effektive Start der Arbeiten, mit einer Umfrage und einer 

öffentlichen Werkstattsitzung wurden die Anliegen der Bevölkerung schon zu Beginn der Arbeiten 

aufgenommen. Die Mitwirkung und die kantonale Vorprüfung fanden 2016 bzw. 2017 statt, die 

Beschluss- und Genehmigungsphase erfolgte im Jahr 2018. Das im Anhang 3 dargestellte ur-

sprüngliche Planungsprogramm musste aufgrund verschiedener Verzögerungen im Rahmen der 

Vorprüfungs- und Abschlussphase punktuell angepasst werden. Das Zeitprogramm ist in der 

folgenden Abbildung im Überblick dargestellt: 

 2015 2016 2017 2018 

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

Vorarbeiten                 

Entwurfsphase                 

Mitwirkung                 

Vorprüfung                 

Bereinigung                 

Beschlussphase                 

Genehmigung                 

 

 

 

Gemeinde Bettenhausen
Gemeindeversammlung

Gemeinderat
Planungsbehörde

Bau- und Ortsplanungsauschuss
Strategische Projektleitung

georegio ag
Auftragnehmer

Gemeindeverwaltung
Administration

regionale / kantonale 
Fachstellen

ristag
Planbearbeitung
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4 Grundlagen für die Ortsplanungsrevision 

4.1 Verkehr und Erschliessung 

4.1.1 Ausgangslage 

Bettenhausen weist mit den direkten Strassenverbindungen nach Herzogenbuchsee und Lan-

genthal eine gute Erschliessung für den motorisierten Individualverkehr auf. Für Fussgänger und 

Radfahrer besteht ein gutes Wegnetz abseits der Hauptstrassen zu den umliegenden Gemein-

den. Mit dem öffentlichen Verkehr gibt es von Bettenhausen im Stundentakt Busverbindungen 

nach Herzogenbuchsee und nach Langenthal. Dies entspricht für den Grossteil des Siedlungsge-

biets einer ÖV-Güteklasse E (siehe Abb. 5).  

Zur Erschliessung gehören neben der ÖV-Erschliessung auch das Strassen- und Wegenetz so-

wie die Erschliessungsanlagen für Wasser, Abwasser, Energieversorgung und Telekommunikati-

on. Es wird zwischen Anlagen der Basis- und Detailerschliessung unterschieden. 

 

 

Abb. 5 Erschliessungsgüteklassen 

Quelle: Geoportal Kanton Bern 

 

4.1.2 Erschliessungsprogramm 

In der Gemeinde Bettenhausen sind die überbauten Bauzonen und die Baulandreserven bereits 

vollständig erschlossen. Weil mit der Ortsplanungsrevision keine weiteren grossflächigen Bau-

landreserven geschaffen werden, sind weder zusätzliche Erschliessungen noch entsprechende 

Planungen notwendig.  

 

4.2 Ver- und Entsorgung 

4.2.1 Wasser 

Die Gemeinde hat gemäss dem kantonalen Wasserversorgungsgesetz (WVG) eine Erschlies-

sungspflicht für die Bauzonen und die geschlossenen Siedlungsgebiete ausserhalb der Bauzo-

nen. 
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4.2.2 Abwasser 

Die Gemeinde ist gemäss dem kantonalen Gewässerschutzgesetz (KGSchG) für die Erstellung 

der notwendigen Anlagen zur Ableitung und Reinigung des Abwassers aus Bauzonen verantwort-

lich. Die Grundlage für die Erschliessungsplanung im Bereich Abwasser bildet der Generelle Ent-

wässerungsplan (GEP). Die GEP von Bettenhausen wurde am 22. Dezember 2005, jene von Bol-

lodingen am 6. September 2005 beschlossen. Eine Überprüfung im Jahr durch die ristag Ingeni-

eure AG war grundsätzlich positiv. Im Sommer 2017 wurden eine Spülung der gesamten Anlage 

sowie detaillierte Aufnahmen durchgeführt. Bis Ende 2017 werden aufgrund dieser Dokumente 

eine Zustandsanalyse sowie eine Massnahmenplanung vorliegen. 

Die Infrastruktur ist insgesamt in einem guten Zustand. In der Gemeinde Bettenhausen sind die 

Bauzonen mit den nötigen Anlagen zur Ableitung des Abwassers erschlossen. 

 

4.2.3 Energie 

Mit dem kantonalen Energiegesetz (KEnG) vom Mai 2011 muss bei Neubauten und Erweiterun-

gen von Gebäuden mindestens 20% des Wärmebedarfs aus erneuerbaren Energiequellen stam-

men (Art. 42 Abs. 2 KEnG). Die Gemeinde kann den Anteil an nicht-erneuerbarer Energie weiter 

beschränken. Die Gemeinde hat sich entschieden, die kantonale Regelung zu übernehmen. 

 

4.3 Ortsbild 

Bettenhausen erscheint heute als typisch ländliches Strassendorf im Berner Mittelland. Die Land-

wirtschaft prägt ebenso das Dorfbild wie die angrenzende Umgebung. Die unverbaute Land-

schaft um und zwischen den zwei Ortsteilen unterstreicht den Charakter dieser Gemeinde. Die 

charakteristische Siedlungsstruktur soll ungeschmälert erhalten bleiben, um auch in Zukunft ein 

wichtiger Bestandteil der Gemeinde zu sein. 

Räumliche Qualitäten ergeben sich durch das grosse Gemeindegebiet und die klar erkennbaren 

Wohn- bzw. Siedlungsstrukturen der Ortsteile Bollodingen und Bettenhausen. 

 

Bauinventar 

Das Bauinventar des Gemeindeteils Bollodingen stammt von 2004, das Bauinventar des Ge-

meindeteils Bettenhausen aus dem Jahr 2007. In der Gemeinde sind verschiedene schützens- 

und erhaltenswerte Einzelobjekte aufgeführt. Zudem handelt es sich bei zwei Gebieten um Bau-

gruppen gemäss Bauinventar. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden für die Baugruppen 

grundeigentümerverbindliche Ortsbildschutzperimeter ausgeschieden. Das Bauinventar wird hin-

gegen nur als Hinweis im Zonenplan dargestellt, die Überprüfung der Denkmalwürdigkeit erfolgt 

im Baubewilligungsverfahren (Art. 13c Abs. 2 BauV). Im Zusammenhang mit der aktuellen Über-

arbeitungsphase der Bauinventare hat der Gemeinderat im Jahr 2017 dem revidierten Bauinven-

tar ohne Änderungen zugestimmt.  

Da in den schützens- und erhaltenswerten Objekten noch grosse ungenutzte Volumen vorhanden 

sind und sich verschiedene Objekte für eine Siedlungsentwicklung nach innen eignen, werden 

diese Objekte im Rahmen der Ortsplanungsrevision speziell berücksichtigt. Das traditionelle Orts-

bild ist für Bettenhausen prägend und soll auch mit der Nutzung der Innenentwicklungspotenziale 

erhalten bleiben. 
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Abb. 6 Auszug Bauinventar mit Baugruppen (die kleine Baugruppe in der Dorfmitte von Bettenhausen wur-

de im Rahmen der kantonalen Überprüfung aufgelöst, jene in Bollodingen verkleinert. 

 Quelle: Geoportal Kanton Bern 

 

4.4 Landschaft 

Die Siedlung der Gemeinde Bettenhausen wird durch eine grosse Anzahl an Einzelbäumen und 

Obstbäumen aufgelockert. Die weiten, offenen Landwirtschaftsflächen gehen über in ausge-

dehnte Wälder, in die Landschaft eingebettet befinden sich die relativ kompakten Siedlungen. Als 

landschaftsprägende und über die regionalen Grenzen hinaus bekannte Gewässer fliessen die 

Altache und die Önz durch das Gemeindegebiet. Die noch immer kleinparzellierte Flächenstruktur 

in der Landwirtschaft hat Bettenhausen veranlasst, an einer übergeordneten Gesamtmelioration 

teilzunehmen. Das Projekt wird aktuell vorbereitet.  

Die wichtigsten Landschaftswerte sind im Inventarplan Landschaft dargestellt. 

 

4.4.1 Landschaftsschutz 

Von besonderer landschaftlicher Bedeutung ist das Geotop Steinhof-Steinenberg-Burgäschisee 

(BLN-Objekt Nr. 1313), welches auch das Gebiet Oberholz umfasst. Es handelt sich hier um 

eindrucksvolle Zeugen der Eiszeit und der einstigen Ausdehnung des Rhonegletschers. 

Die Gebiete Hegi und Matte sind Teil des BLN-Gebietes Nr. 1312, Wässermatten in den Tälern 

der Langeten, der Rot und der Önz. Anders als in anderen Gemeinden des Oberaargaus ist hier 

aber kein traditionelles Bewässerungssystem mehr in Betrieb. 

 

4.4.2 Naturschutz und Ökologie 

Dem ökologischen Ausgleich in der Landwirtschaft kommt eine beachtliche Bedeutung zu. So 

sind um die Dörfer Bollodingen und Bettenhausen sowie um die Einzelhöfe der offenen Land-

schaft Einzelbäume vorhanden, welche die Bauten in die umgebende Landschaft einbinden. 

Verteilt über das gesamte Gemeindegebiet trifft man immer wieder auf einzelne extensiv genutzte 

Wiesen.  
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Ein regionaler Teilrichtplan «ökologische Vernetzung» gemäss ehemaliger Öko-

Qualitätsverordnung wurde 2009 erarbeitet. Dieser Teilrichtplan wurde per 1. Januar 2017 infolge 

der Änderung von Artikel 16 Abs. 1 der LKV ausser Kraft gesetzt. 

 

4.4.3 Historische Verkehrswege 

  

Abb. 7 Inventar der historischen Verkehrswege (IVS) und Ausschnitt Hohlwegsystem am Humberg 

Quelle: Geoportal Kanton Bern und IVS BE 602.0.1 

Historische Verkehrswege sind Strassen und Wege früherer Zeitepochen, die durch historische 

Dokumente nachweisbar und teilweise in ihrem traditionellen Zustand erhalten geblieben sind. 

Sie stellen wertvolle Kulturgüter dar und sind im Inventar der historischen Verkehrswege der 

Schweiz (IVS) erfasst. Es wird zwischen IVS-Objekten von nationaler, regionaler und lokaler Be-

deutung unterschieden. In Bollodingen ist zu den historischen Verkehrswegen insbesondere das 

Hohlwegsystem am Humberg erwähnenswert (IVS BE 602.0.1). Dieses Wegsystem ist von natio-

naler Bedeutung und ist noch heute stark ausgeprägt und gut sichtbar. Zudem bestehen ver-

schiedene Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung, von denen nur noch der Verlauf 

bekannt ist. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sind im Bereich des Hohlwegsystems keine 

Änderungen vorgesehen. 

 

 

Abb. 8 Stundenstein bei Bollodingen 

Quelle: IVS BE 5.0.3 
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Am Standort 2'620'480 / 1'223'635 befindet sich ein Stundenstein mit der Inschrift "VIII Stunden 

von Bern". Der Originalstandort lag rund 300 Meter weiter in Richtung Langenthal. Gemäss IVS-

Dokumentation BE 5.0.3 handelt es sich um den Stundenstein der bis etwa 1965 in Bickigen 

gestanden ist. 

 

4.4.4 Archäologie 

In der Gemeinde Bettenhausen sind verschiedene archäologisch schützenswerte Gebiete kartiert: 

▪ 469.002. Allmend / Rüti Steinartefakte 

▪ 470.001. Im Muri Röm. Villa 

▪ 470.002. Fridau / Humberg Hohlwegsystem 

▪ 470.003. Humberg / Buchschild Befestigung 

 

4.4.5 Boden und Fruchtfolgeflächen (FFF) 

Die besten Voraussetzungen für die Landwirtschaft bestehen in den Talböden und tieferen La-

gen. Diese machen den grössten Teil der landwirtschaftlichen Nutzflächen der Gemeinde Betten-

hausen aus. In diesen Gebieten sind deshalb mehrheitlich Fruchtfolgeflächen ausgeschieden. 

Die FFF sollen vor Überbauung geschützt werden und der langfristigen Versorgungssicherung 

erhalten bleiben. Für die Beanspruchung von Fruchtfolgeflächen gelten deshalb strenge Anforde-

rungen. Sie sind zu schonen und können gemäss Art. 30 Raumplanungsverordnung nur noch für 

den Kanton wichtige Ziele eingezont werden. Zudem ist in der Regel ein entsprechender Ersatz 

(Kompensation) sicherzustellen. Die Arbeitshilfe des Kantons zum Umgang mit Fruchtfolgeflä-

chen beschreibt dazu das Vorgehen. Da das Siedlungsgebiet von Bettenhausen mehrheitlich von 

FFF umgeben ist, sind diese Vorgaben im Rahmen der Ortsplanung zu berücksichtigen. 

 

 

Abb. 9 Fruchtfolgeflächen (FFF) 

Quelle: Geoportal Kanton Bern 

 

4.4.6 Wald 

Die Gemeinde Bettenhausen hat im Wesentlichen vier Waldflächen zu verzeichnen: Oberholz / 

Wantele, Gibeleich / Ischlag, Humberg sowie Weierwald. Mit Ausnahme des Weierwalds handelt 

es um grossflächige Waldgebiete, welche auch eine wichtige Erholungsfunktion bieten. 
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Waldabstände 

Bauten müssen einen Mindestabstand zum Waldrand einhalten. Damit wird die Bewirtschaftung 

und Erhaltung des Waldes sichergestellt, die Bauten selbst werden präventiv vor umstürzenden 

Bäumen geschützt. Der Mindestabstand beträgt im Kanton Bern 30 Meter. Liegen besondere 

Verhältnisse vor, kann der gesetzliche Minimalabstand von 30 Meter in Überbauungsordnungen, 

Baureglementen oder Zonenplänen mittels Waldbaulinien verkürzt werden. Im Zonenplan wird im 

Gebiet Hegewald eine verkürzte Wald-Baulinie von 25 Metern als Hinweis dargestellt. 

Waldfeststellung 

Dort wo Bauzonen an Wald grenzen, ist durch das zuständige Amt für Wald eine Waldfeststel-

lung durchzuführen. Im Rahmen der Genehmigung der Planung wird diese durch das KAWA ge-

nehmigt. Im Zonenplan werden die neuen Waldfeststellungen unter den Festlegungen, bereits 

genehmigte Waldfeststellungen unter den Hinweisen aufgeführt. Im Gebiet Weierwald wird eine 

entsprechende Waldfeststellung vorgenommen. 

 

4.5 Umwelt 

Bezogen auf Umweltaspekte wird die Ortsplanung die heute aktuelle Situation in und um die Ge-

meinde Bettenhausen wenig verändern. Es gilt die wertvolle Landschaft längerfristig zu sichern. 

Die hauptsächlichen Lärmquellen (Durchgangs- und Landwirtschaftsverkehr) spielen in der Pla-

nungsrevision eine untergeordnete Rolle.  Mit der geringen Bevölkerungsentwicklung in der Ge-

meinde wird kein wesentlicher Mehrverkehr erwartet. Auf weitere Umweltaspekte wie Boden, Luft, 

usw. hat die Ortsplanung bzw. die Revision nur marginale Auswirkungen. Auf einzelne von der 

Planung betroffene Umweltbereiche wird im Folgenden kurz eingegangen. 

 

4.5.1 Gefahrengebiete 

 

Abb. 10 Naturgefahrenkarte 

Quelle: Geoportal Kanton Bern 

Die Naturgefahrenkarte Bettenhausen wurde 2012 erstellt und anerkannt. Sie wird mit der vorlie-

genden Ortsplanung grundeigentümerverbindlich umgesetzt. Die gefährdeten Gebiete verteilen 

sich entlang der Önz und der Altache. Die Gefahr entlang der Gewässer geht dabei entsprechend 

von Hochwassersituationen aus. Nicht überbaute Grundstücke in blauen Gefahrengebieten kön-

nen nur in Ausnahmefällen mit einer entsprechenden Interessenabwägung in der Bauzone belas-

 geringe Gefährdung 

 mittlere Gefährdung 

 erhebliche Gefährdung 

 Gefahrenhinweisgebiet mit unbestimmter 

Gefahrenstufe 
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sen werden. Überbaute Grundstücke werden hingegen in der Regel in der Bauzone belassen. Die 

Interessenabwägung für den Umgang mit unüberbauten Grundstücken in Gefahrengebieten sind 

im Anhang 2 aufgeführt. Aufgrund der aktuell laufenden Hochwasserschutzmassnahmen ist zu 

erwarten, dass die Gefahrensituation in Zukunft markant verändert wird und daher neu beurteilt 

werden muss. 

 

4.5.2 Gewässer und Grundwasserschutz 

Das Hauptgewässer in der Gemeinde Bettenhausen ist die Önz. Diese fliesst aus Richtung Süd-

westen von Wynigen und Riedtwil durch den Ortsteil Bollodingen, um dann nach Westen Richtung 

Oberönz abzubiegen. Südlich von Bettenhausen vereinigen sich der Dorfbach aus Thörigen und 

die Altache, nehmen im Chrützfeld das Wasser des Stouffebachs auf und münden nördlich von 

Bollodingen in die Önz. 

Der Grossteil der Gemeinde Bettenhausen liegt im Gewässerschutzbereich Au. Zweck dieses 

Bereichs ist der Schutz der Grundwasservorkommen. In diesen Gebieten gelten besondere Aufla-

gen für die Erstellung von Bauten und Anlagen, eine Berücksichtigung genügt mit Ausnahme von 

Spezialfällen (z. B. Abbaustellen) im Baubewilligungsverfahren. Im Südosten der Gemeinde liegt 

die Gewässerschutzzone Brunnmatte (S2, S3), in diesem Bereich sind mit der Ortsplanungsrevi-

sion keine relevanten Änderungen vorgesehen. 

 

4.5.3 Altlasten 

Im kantonalen Altlastenkataster sind in Bettenhausen mehrere Ablagerungsstandorte aufgeführt. 

Im Bereich der Ablagerungsstandorte (mehrheitlich im Wald) sind keine relevanten Änderungen 

an der Nutzungsplanung vorgesehen. Bei Bauvorhaben auf diesen Flächen sind die nötigen Ab-

klärungen im Baubewilligungsverfahren in Koordination mit dem AWA durchzuführen. 

 

4.5.4 Störfallvorsorge 

Über das Gemeindegebiet von Bettenhausen führt die Bahnlinie – Herzogenbuchsee sowie eine 

Gasleitung mit den entsprechenden Konsultationsgebieten (Störfallvorsorge). Die Anlagen liegen 

ausserhalb des Siedlungsgebiets und im Rahmen der Ortsplanung sind in diesen Bereichen keine 

risikorelevanten Anpassungen des Nutzungsplans vorgesehen. Es ist damit keine weitere Koordi-

nation zwischen Raumplanung und Störfallvorsorge notwendig. 

 

   

Abb. 11 Grundwasserschutz und Altlasten (Quelle: Geoportal Kanton Bern) 
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4.6 Freizeit, Erholung und Langsamverkehrsnetz 

  

Abb. 12 Sachpläne Wanderroutennetz und Veloverkehr des Kantons Bern 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern 

Das Gemeindegebiet von Bettenhausen ist vom offiziellen Wanderwegnetz (Abb. 12, links: 

Haupt- und Nebenrouten) durchzogen und mit den Nachbargemeinden gut verbunden. Dazu 

kommen das Basisnetz und Hauptverbindungen für den Veloverkehr auf den Kantonsstrassen 

(Abb. 12, rechts: dunkelblau und hellblau). 

 

4.6.1  Wander- und Velorouten 

Die kantonalen Wander- und Velorouten sind behördenverbindlich in den entsprechenden Sach-

plänen festgelegt. Im Zonenplan der Gemeinde Bettenhausen werden diese Inhalte als Hinweise 

dargestellt. 

 

4.6.2  Kommunales Fuss- und Radwegnetz 

Eine Aufgabe von Ortsplanungen ist, das kommunale Langsamverkehrsnetz und insbesondere 

das Schulwegnetz behördenverbindlich festzulegen. Die kantonalen Wander- und Velorouten sind 

bereits im kantonalen Sachplan behördenverbindlich festgelegt und decken die wichtigsten 

Langsamverkehrsrouten in der Gemeinde ab. Zusätzlich zu dieser kantonalen Festlegung werden 

in einem separaten Richtplan (Richtplan Siedlungsentwicklung und Fusswegnetz) die wichtigsten 

Schulwege behördenverbindlich festgelegt. Die Gemeinde setzt sich für den Erhalt und die Si-

cherung dieser Langsamverkehrsverbindungen ein. 
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Abb. 13 Übersicht der wichtigsten Fusswegverbindungen 

 

5 Siedlungsentwicklung nach innen 

Ziel der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Teilrevision ist der sorgsame und haushälteri-

sche Umgang mit dem Boden, die massvolle Festlegung von Bauzonen und die Förderung von 

kompakten Siedlungen, indem Dörfer und Städte insbesondere durch das Bauen im Bestand 

oder die Umnutzung von Brachen gezielt nach innen entwickelt werden. Die Zersiedelung der 

Landschaft soll gestoppt werden. 

Die neuen gesetzlichen Grundlagen führen zu einer veränderten Ausgangslage. Die Siedlungs-

entwicklung nach innen (SEin), das Bauen im Bestand und der Grundsatz «Innenentwicklung 

kommt vor Aussenentwicklung» führen zu einem Paradigmenwechsel auf allen Stufen der Raum-

planung. 

 

Rahmenbedingungen durch den kantonalen Richtplan 2030 

Die Kantone und Gemeinden erhalten mit dem teilrevidierten RPG den Auftrag, die Siedlungsent-

wicklung nach innen gezielt zu fördern. Die Siedlungsentwicklung nach innen ist im Richtplan 

2030 des Kantons Bern ein zentrales Thema. Das Massnahmenblatt «A_01 Baulandbedarf Woh-

nen bestimmen» legt verbindliche Kriterien fest, wie gross die Wohn-, Misch- und Kernzonen in 

den einzelnen Gemeinden maximal sein dürfen. Als Folge des neuen Raumplanungsrechts sind 

diese Kriterien strenger als früher. Einzonungen sind nur noch in gut begründeten Ausnahmefäl-

len an zentralen Orten und in Regionalzentren möglich. Die Entwicklung – das Wachstum von 

Bevölkerung und Beschäftigten – soll vorwiegend in den bestehenden Bauzonen erfolgen.  

Das neue Massnahmenblatt «A_07 Siedlungsentwicklung nach innen (SEin) fördern» legt die 

Grundsätze für die SEin fest. Es definiert die Aufgaben, welche der Kanton, die Regionen und 
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die Gemeinden zu erfüllen haben. Für die konkrete Umsetzung der SEin sind die Gemeinden 

zuständig. 

Gemäss Massnahmenblatt A_07 ist bei Planungsgeschäften, welche auf den 15-jährigen Bau-

landbedarf Wohnen Einfluss haben, die SEin von den Gemeinden prioritär zu behandeln. Es ist 

eine Gesamtübersicht über die Innenentwicklungspotenziale zu erstellen. Zudem muss aufgezeigt 

werden, wie die Gemeinde die Potenziale zu aktivieren gedenkt. Die Gemeinden erarbeiten hierzu 

eine räumliche Analyse ihres Siedlungsgebiets und formulieren darauf aufbauend Entwicklungs-

ziele, zum Beispiel in Form eines räumlichen Entwicklungskonzepts (REK). 

Das Amt für Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern (AGR) hat im Dezember 2015 eine 

Arbeitshilfe zum Thema "Siedlungsentwicklung nach innen" veröffentlicht. Dieses Dokument so-

wie zahlreiche weitere Grundlagen können auf der speziell eingerichteten Webseite des AGR be-

zogen werden: 

(http://www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/kantonale_raumplanung/siedlung

sentwicklungnachinnen.html). 

 

Vorgehen zur Siedlungsentwicklung nach Innen in der Ortsplanung 

Die Grundlage für die folgenden Arbeitsschritte bildet die AHOP Siedlungsentwicklung nach in-

nen. Das dort vorgeschlagene Vorgehen kann für kleinere Gemeinden vereinfacht werden. Die 

Arbeitsschritte der Grundlagenbeschaffung, Partizipation und Monitoring/Controlling werden im 

Rahmen der Ortsplanungsrevision ohnehin durchgeführt, sie umfassen neu auch den Bereich der 

Siedlungsentwicklung nach innen. 

▪ Arbeitsschritt 1: Übersicht Nutzungsreserven 

- Unüberbaute Baugebiete und Reserven auf überbauten Gebieten 

- Fakten und Zahlen 

▪ Arbeitsschritt 2: Vorgehen für die Aktivierung der Nutzungsreserven 

- Möglichkeiten zur Förderung der Baulandverfügbarkeit 

- Vermarktung der Reserven und Potentiale 

▪ Arbeitsschritt 3: Übersicht Innenentwicklungspotenziale 

- Gebiete in der Gemeinde mit einem Potenzial zur Innenverdichtung 

- Fakten und Zahlen 

▪ Arbeitsschritt 4: Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale und deren Umsetzung 

- Priorisierung der Flächen 

- Strategien und Werkzeuge 

- Massnahmenplanung 

- Zeitprogramm 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/kantonale_raumplanung/siedlungsentwicklungnachinnen.html
http://www.jgk.be.ch/jgk/de/index/raumplanung/raumplanung/kantonale_raumplanung/siedlungsentwicklungnachinnen.html
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5.1 Übersicht der wichtigsten Nutzungsreserven 

 

Abb. 14 Übersicht Nutzungsreserven 

Die Liste mit einer aktuellen Übersicht über die Bauzonenreserven sind in Anhang 1 aufgeführt. 

 

5.2 Aktivierung der Nutzungsreserven 

Die Aktivierung der Areale stellt hohe Anforderungen an die Kommunikation und Öffentlichkeits-

arbeit. Neben der fachlichen Kompetenz erfordert dieser Schritt auch ausreichend personelle und 

finanzielle Ressourcen sowie ein gutes Projektmanagement. 

Mögliche Formen sind: 

▪ Grundeigentümergespräche 

▪ Beratungsangebote 

▪ Öffentlichkeitsarbeit 

▪ Qualifizierte Verfahren (Wettbewerbe, Testplanungen, Studien, ...) 

▪ Aktives Bodenmanagement durch die Gemeinde 
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5.3 Übersicht der Innenentwicklungspotenziale 

Die Arbeitsgruppe hat unter Berücksichtigung der folgenden Fragestellungen das Potenzial für 

bauliche Entwicklungen nach innen überprüft: 

▪ Gibt es zentral gelegene Gebiete, in denen eine Erhöhung der Geschosszahl geprüft werden 

könnte? 

▪ Welche Bauten (Bauernhäuser, andere) könnten mittels einer Einzonung oder einer anderen 

planerisch-baulichen Massnahme einer besseren Nutzung zugeführt werden? 

▪ Können Arbeitszonen in Wohnzonen umgezont werden? 

▪ Können ZöN-Flächen in Wohnzonen umgezont werden? 

▪ Sind brachliegende oder markant unternutzte Areale oder Gebäude vorhanden? 

▪ Gibt es Areale mit einer hohen Konzentration sanierungsbedürftiger Bauten? 

▪ Gibt es Quartiere, in denen in den nächsten Jahren ein Generationenwechsel ansteht? 

▪ Gibt es innerhalb der Siedlung Grünflächen, die entweder überbaut werden könnten oder 

zwingend zu erhalten sind? 

▪ Gibt es Quartiere mit Sonderbauvorschriften, die im Hinblick auf eine dichtere Nutzung über-

prüft werden sollen? 

▪ Gibt es in Bezug auf Verdichtungsmassnahmen Tabugebiete (z.B. aus Ortsbildgründen)? 

▪ Gibt es Gebiete mit überdurchschnittlichen Emissionen (Lärm, Luft, Verkehr...), die sich für 

Wohnnutzungen nicht eignen? 

Obwohl in ländlichen Gemeinden der Spielraum für Innenverdichtungen generell begrenzt ist, hat 

die Arbeitsgruppe dennoch gewisse Potenziale erkannt. Da die vorhandenen Reserven den theo-

retischen Wohnbaulandbedarf jedoch übersteigen, werden die Möglichkeiten für kreative Lösun-

gen eingeschränkt. 

Eine Möglichkeit zur Innenverdichtung besteht explizit bei der optimierten Nutzung bereits über-

bauter Gebiete. In diesem Zusammenhang wurden einige Gebiete analysiert und planerisch neu 

behandelt. Sie sind im nächsten Kapitel beschrieben. 

 

5.4 Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale 

In diesem Arbeitsschritt geht es darum, die Nutzungsreserven und –potenziale zu beurteilen und 

zu priorisieren. Das Ziel besteht darin, die SEin an den planerisch geeigneten und mittelfristig 

auch realistischen Standorten zu fördern. Insofern handelt es sich bei diesem Schritt auch um 

eine Beurteilung der Möglichkeiten und Grenzen von Verdichtungsmassnahmen. 

Kriterien sind: 

▪ Lage (zentral, peripher, Nähe zu öV, Attraktivität, ...) 

▪ Erschliessung und Versorgung 

▪ Bausubstanz, Sanierungsbedarf 

▪ Ortsbild (ISOS, Bauinventar) 

▪ Grün- und Freiflächen 

Nachfolgend sind die Innenentwicklungspotenziale aufgeführt: 

 

Nr. Gebiet 

Parzelle 

Baureglement,  

Ausschnitt Zonenplan 

Art der Massnahme  

(Einzonung, Aufzonung,  

Projekt, ...) 

Prio-

rität 

Umsetzungsschritte 

1.  Allgemein Neues BauR Betten-

hausen 

▪ Anpassen der baupolizei-

lichen Masse; 

▪ bessere Ausnutzung be-

stehender Bauzonen er-

möglichen (Verzicht auf 

AZ, höhere Fassadenhö-

1 ▪ Umsetzen der Massnahme 

im neuen Baureglement 

der Gemeinde; 

▪ Koordination der beiden 

Baureglemente von Bet-

tenhausen und Bollodin-
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Nr. Gebiet 

Parzelle 

Baureglement,  

Ausschnitt Zonenplan 

Art der Massnahme  

(Einzonung, Aufzonung,  

Projekt, ...) 

Prio-

rität 

Umsetzungsschritte 

hen, Erhöhung Kniestock). gen. 

2.  Hegen 

PN 267 

 

▪ Umbau und Umnutzung 

ehemaliger Gastbetrieb zu 

Wohnzwecken; 

▪ geringfügige Zonen-

planerweiterung für Par-

kierung. 

1 ▪ Aufgrund hoher Dringlich-

keit vorgezogen zur OPR 

durchführen. 

3.  Im Egge 

(Rössli) 

PN 87, 89, 

190, 217, 

etc. 

 

▪ Aufgrund des Terrainver-

laufs (Absenkung) eignet 

sich das Gebiet "Egge" 

mitsamt dem ehemaligen 

Rössli als dreigeschossige 

Dorfzone und damit als 

Verdichtungsgebiet. 

2 ▪ Mit einer Dorfzone D3 

Voraussetzungen schaffen 

für eine alternative und 

bessere Nutzung der teil-

weise überbauten Flä-

chen; 

▪ Dreigeschossige Bauweise 

mit einem Artikel im BauR 

ermöglichen. 

4.  Stouffebach 

PN 112, 

183, 197, 

etc. 

 

▪ Einzonung weitgehend 

überbauter Gebiete und 

damit verbunden: Mög-

lichkeiten für alternative 

und bessere Nutzungen 

schaffen. 

2 ▪ Im Rahmen der OPR Ein-

zonung die überbauten 

Gebiete in eine Dorfzone 

D2 prüfen und umsetzen. 

▪ Mehrwertabgabe themati-

sieren 

5.  Zelgliweg 

PN 181, 

218, 276, 

701 

 

▪ Bei einem Abbruch des 

erhaltenswerten Gebäudes 

auf PN 218 könnte ge-

meinsam mit der PN 181 

eine grosszügige Fläche 

für eine qualitativ gleich-

wertige, aber dichtere 

Nutzung entstehen. 

1 ▪ Im Rahmen der OPR das 

Gespräch mit den Eigen-

tümern suchen und die 

gemeinsame Projektierung 

fördern und von der Ge-

meinde her unterstützen; 

▪ Koordination und Ver-

handlungen laufen. 

Tab. 1 Beurteilung der Innenentwicklungspotentiale 

 

5.5 Monitoring / Controlling 

Der Umsetzungsstand der Massnahmen zur Innenentwicklung wird jeweils im Rahmen der Orts-

planungsrevisionen geprüft. Es wird empfohlen, den Umsetzungsstand auch in einem kürzeren 

Rhythmus von rund vier Jahren zu prüfen und wo nötig Anpassungen vorzunehmen. 

 

 



Ortsplanungsrevision Bettenhausen – Bericht nach Art. 47 RPV 20 

georegio ag, September 2018 

6 Zonenplan Siedlung und Landschaft 

6.1 Einzonung weitgehend überbauter Grundstücke 

Parzelle Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

112, 

183, 

197, 245 

 

▪ Das weitgehend überbaute Gebiet wird in die Dorfzone D2 

eingezont. 

▪ Aufgrund der Bestimmungen zum Kulturlandschutz werden 

die noch nicht überbauten Flächen in der Landwirtschafts-

zone belassen. 

▪ Somit entstehen keine neuen Reservegebiete. 

1 

 

▪ Die weitgehend überbauten Bereiche der Parzelle 1 werden 

vollständig der Dorfzone D2 zugewiesen. 
▪ Die restliche Fläche wird einer ZöN (Spiel- und Aufent-

haltsplatz) zugeteilt. 

▪ Die Massnahme regelt die aktuelle Nutzung des Ge-

bietes als Spielplatz. 
▪ Die öffentliche Nutzung dieses Areals ist mit Protokollen 

des Gemeinderates aus den Jahren 1984, 1979 und 1967 

belegt («Spielplatz, Spielgeräte, Ballfang hinter dem Ge-

meindehaus Bollodingen»; GR Bollodingen 23.2.1967, 

14.5.1979, 20.12.1984, Buch- Nr. 62, 63, 64). 

▪ Die Erschliessung ist mit einer Dienstbarkeit (Fahr-

wegrecht) im Grundbuch gesichert. 

349 

 

▪ Die beiden Gebäude 31 und 31a auf der Parzelle Nr. 349 

werden der Dorfzone zugewiesen. 

▪ Es werden nur gerade die überbauten Teilbereiche einge-

zont, die als Kulturland benutzten Flächen verbleiben in der 

Landwirtschaftszone. 

▪ Eine Verkehrswertschätzung zur Bestimmung des Mehr-

werts wurde durchgeführt. 

▪ Beim Gebäude Nr. 31 handelt es sich um ein schützens-

wertes Bauobjekt. 

 

6.2 Unüberbaute Arbeitszone 

Nr. Parzelle Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

1 81 

 

▪ Im Ortsteil Bollodingen ist eine noch unüberbaute 

Arbeitszone vorhanden. In Absprache mit der Ei-

gentümerin war geplant, diese Fläche der Landwirt-

schaftszone zuzuordnen.  

▪ Da die Parzelle Fruchtfolgeflächen-Qualität auf-

weist und der Gemeinde für zukünftige Entwicklun-

gen als Kompensationsfläche zur Verfügung stehen 

kann, wurde diese Absicht fallengelassen. 

▪ Anlässlich des Bereinigungsgespräches mit dem 

AGR vom 13. September 2017 wurde dieses Vor-

gehen auch von den Fachpersonen des Kantons 

(A. Schnyder, S. Ghioldi) anerkannt. Die Kompen-

sation der FFF kann bei Bedarf überkommunal er-

folgen. Zudem ist das hierfür notwendige Planän-
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Nr. Parzelle Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

derungsverfahren in begründeten Fällen auch nicht 

an die Planbeständigkeit gebunden. 

 

 

6.3 Umzonungen und flächengleiche Baulandumlegung 

Nr. Parzelle Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

1 466 

 

▪ Die unüberbaute Fläche der ehemaligen UeO Wei-

erwald wird als Grünzone ausgeschieden. Die Um-

zonung kann jedoch nicht als Kompensationsfläche 

für allfällige anderweitige Baulandausscheidungen 

dienen. 

2 439, 

440, 487 

 

▪ Die drei überbauten Grundstücke liegen im nördli-

chen Eingangsbereich des Dorfes Bettenhausen. 

Nach bisherigem Zonenplan waren sie der Wohnzo-

ne 2 zugeordnet. 

▪ Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass in diesem 

empfindlichen Ortsteil eine Dorfzone der Situation 

planerisch besser entspricht. 

 

 

6.4 Zonen mit Planungspflicht (ZPP) und Überbauungsordnungen (UeO) 

Die beiden ZPP bzw. Überbauungsordnungen wurden aufgrund der aktuellen Bebauung und der 

Tatsache, dass für Bauvorhaben immer wieder Ausnahmen gewährt werden mussten, aufgeho-

ben und normalen Nutzungszonen (D2) zugeordnet. Durch die Aufhebung der UeO’s gehen ge-

wisse Spezialbestimmungen «verloren». Die meisten Grundstücke sind überbaut. Die bauliche 

Realisierung der restlichen Grundstücke kann im Rahmen der normalen Nutzungszonen erfolgen. 

 

Nr. Gebiet Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

1 ZPP 

Weyer-

wald 

 

▪ Die ZPP Weyerwald mit der dazugehörigen UeO 

wird aufgehoben. Das Gebiet wird der Dorfzone D2 

zugewiesen. Die unüberbaubaren Flächen in Wald-

nähe werden einer Grünzone zugeteilt (siehe oben). 



Ortsplanungsrevision Bettenhausen – Bericht nach Art. 47 RPV 22 

georegio ag, September 2018 

Nr. Gebiet Ausschnitt Zonenplan Beschrieb 

2 ZPP 

Zuber 

 

▪ Die ZPP Zuber mit der dazugehörigen UeO wird 

aufgehoben. Das Gebiet wird der Dorfzone D2 zu-

gewiesen.  

 

6.5 Gewässerräume 

Das neue Gewässerschutzgesetz des Bundes verlangt bis Ende 2018 die grundeigentümerver-

bindliche Ausscheidung der Gewässerräume. Diese werden neu nicht mehr als "geschützte Ufer-

bereiche", sondern in der Regel als Korridore ausgeschieden und im Zonenplan kartografisch 

dargestellt. Die Breite der Gewässerräume wird aufgrund der natürlichen Sohlenbreiten ermittelt. 

 

Vorgehen 

Die Festlegung der Gewässerräume erfolgt durch die Gemeinden im Rahmen der Nutzungspla-

nung und bedingt eine enge Absprache zwischen der Planungsbehörde und den jeweiligen Ober-

ingenieurkreisen. Für den Zonenplan Gewässerräume und Gefahren hat eine Absprache zwischen 

der georegio ag und dem OIK IV stattgefunden. Zur Umsetzung der Gewässerräume in Betten-

hausen werden die folgenden Grundsätze angewendet: 

▪ Verzicht auf Festlegung der Gewässerräume (GR) im Wald 

▪ Verzicht auf Festlegung der GR bei eingedolten Fliessgewässern ausserhalb der Bauzone 

▪ Festlegung des Gewässerraums der eingedolten Fliessgewässer innerhalb der Bauzonen 

(auch bei unsicherem Verlauf) 

▪ Auch im dicht überbauten Gebiet wird der Gewässerraum in voller Breite eingetragen. Im Bau-

bewilligungsverfahren stellt das OIK IV im Rahmen eines Fachberichtes den für den Zugang 

zum Gewässer nötigen Gewässerraum fest. 

Für die Gewässer in der Gemeinde wurden in Absprache mit dem OIK IV vier Kategorien gemäss 

der folgenden Tabelle gebildet:  

 

 

Kategorie Gewässer 

Gewässerraum 22 Meter:  Önz (ab Zusammenfluss Altache)  

Gewässerraum 20 Meter Altache (ab Zusammenfluss Stouffebach) 

Önz (bis Zusammenfluss Altache) 

Gewässerraum 17 Meter Stouffebach 

Altache (bis Zusammenfluss Stouffebach) 

Gewässerraum 11 Meter Riedmattebach, Holzbächli, Eindolung Altache  

übrige Gewässer, eingedolte Fliessgewässer innerhalb der Bauzone 
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Abb. 15 Gewässerräume mit vier Kategorien 

Das Gebiet «Egge» mit der dreigeschossigen Nutzungszone (ehemaliges Rössli) wurde in Ab-

sprache mit dem AGR als dicht überbaut bezeichnet. Diese Massnahme ist eine Voraussetzung 

für die hier erwünschte Siedlungsentwicklung nach innen. 

Der Plan der Gewässerräume wurde mit den Gefahrengebieten kombiniert. Die aktuellen wasser-

baulichen Arbeiten werden die Hochwassersituation und damit die Gefahrengebiete wesentlich 

verändern. Selbstverständlich werden aus diesem Grund auch die heute betroffenen Flächen und 

Grundstücke in naher Zukunft anders aussehen. Eine Überarbeitung der Gefahrenkarte wird sich 

auch wieder auf die Grundlagen der Ortsplanung auswirken. 

Die als «Gewässer» dargestellten Fliessstrecken auf den Parzellen 93, 125, 481 und 491 sind vor 

der öffentlichen Auflage noch mit dem OIK überprüft und bereinigt worden. Sowohl der OIK als 

auch das ANF haben erkannt, dass Teile davon nicht als Gewässer gelten können. Weitere De-

tailkorrekturen bei der Darstellung der Fliessgewässer erfolgten alle in Absprache mit dem OIK. 

 

6.6 Landschaftsschon- und Landschaftsschutzgebiete 

Bei der Festlegung von Landschaftsschon- und -schutzgebieten müssen sich die Gemeinden an 

die übergeordneten Grundlagen von Region, Kanton und Bund halten. Bei der Abgrenzung, Ka-

tegorisierung und Definition der einzelnen Gebiete bliebt ihnen ein gewisser Spielraum. Abwei-

chungen müssen jedoch begründet werden. Der Gemeinderat von Bettenhausen hat die Vorga-

ben mehrheitlich übernommen, jedoch zwei Kategorien von Landschaftsgebieten ausgeschieden 

(Schon- und Schutzgebiet). Im Hinblick auf allfällige zukünftige Entwicklungen wurde darauf ge-

achtet, dass die Schutzperimeter nicht in jedem Fall direkt an Nutzungszonen anschliessen. Die 

kommunale Umsetzung der regionalen Vorgaben erfolgte unter folgenden strategischen Überle-

gungen: 

▪ Die regionalen Vorgaben werden weitgehend übernommen 

▪ Es wird unterschieden zwischen Schutz- und Schongebieten 

▪ Die wertvollen und prägenden BLN-Gebiete werden als Hinweise dargestellt 

▪ Landwirtschaftliches Bauen ist auch in den Schongebieten nur unter Einhaltung besonde-

rer Massnahmen möglich 

▪ Landschaftsprägend für die Gemeinde Bettenhausen ist in erster Linie das Gewässernetz: 

Aus diesem Grund werden die strengeren Schutzgebiete vor allem entlang der Bachläufe 

ausgeschieden 

▪ In Ergänzung zu den regionalen Vorgaben wird im Gebiet Rächtsimi ein zusätzliches 

Schongebiet ausgeschieden 
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Landschaftsschongebiete 

In Landschaftsschongebieten werden bauliche Nutzungen auf die Landwirtschaft beschränkt. 

Allfällige Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Nutzung sind unter 

Einhaltung gewisser Auflagen möglich. Im Grundsatz sollen die ansprechenden und empfindli-

chen Gebiete erhalten werden. Notwendige Bauten sind gestalterisch in die Umgebung einzu-

passen, zudem gelten besondere Vorschriften der übergeordneten Umweltschutzgesetzgebung. 

Die normativen Inhalte werden in Art. 29 BauR festgelegt (siehe Kap. 7). 

Durch die Festlegung von Landschaftsschongebieten wird die Massnahme M5 des regionalen 

Landschaftsentwicklungskonzeptes (2010) umgesetzt. 

 

Landschaftsschutzgebiete 

Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschutzgebiete bezwecken die Erhaltung von naturna-

hen Lebensräumen für einheimische Tier- und Pflanzenarten und dienen dem ökologischen Aus-

gleich. Bauten und Anlagen sind grundsätzlich ausgeschlossen. Die normativen Inhalte werden in 

Art. 30 BauR festgelegt. 

Die in den bisher geltenden Ortsplanungen von Bollodingen und Bettenhausen ausgeschiedenen 

Landschaftsschutzgebiete werden beibehalten (Gebiete an der Önz / Riedmattebach sowie 

Hegi/Matte). Dadurch werden im Gemeindegebiet von Bettenhausen auch wesentliche Elemente 

des BLN-Objekts Nr. 1312 berücksichtigt. 

 

6.7 Kulturobjekte 

Die in der Gemeinde Bettenhausen vorhandenen Kulturobjekte sind Zeugen der Raumentwicklung 

und sollen in ihrem Bestand erhalten werden.  

Bei verschiedenen Dorfteilen und Weilern handelt es sich gemäss dem Bauinventar um Baugrup-

pen. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden für die Baugruppen, die Bauzonen betreffen, 

grundeigentümerverbindliche Ortsbildschutzperimeter ausgeschieden (Art. 24 BauR). Das Bauin-

ventar wird hingegen im Zonenplan nur als Hinweis dargestellt, die Überprüfung der Denk-

malwürdigkeit erfolgt im Baubewilligungsverfahren (Art. 13c Abs. 2 BauV). 

Weiter umfasst der Zonenplan die historischen Verkehrswege, die archäologischen Schutzgebiete 

und den Stundenstein am Standort 2'620'480 / 1'223'635. Diese Objekte sind geschützt, die 

normativen Inhalte werden in den Artikeln 25, 26 und 27 des Baureglements festgelegt. 

 

6.8 Naturobjekte 

Die ökologische Weiterentwicklung der Landschaft soll in erster Linie durch die Aufwertung und 

Erhaltung bestehender Strukturen und deren Vernetzung erfolgen. Im Vordergrund stehen Mass-

nahmen auf freiwilliger Basis im Rahmen des Vernetzungsprojektes gemäss ehemaliger Öko-

Qualitätsverordnung. Zusätzlich kann der Gemeinderat in seiner Kompetenz Förderbeiträge spre-

chen und Aufwertungsmassnahmen administrativ und personell unterstützen (Art. 31 BauR). Da-

bei könnten folgende Elemente gefördert werden: 

▪ Hochstammobstgärten um Siedlungen mit dörflichem Charakter 

▪ Lineare Gehölzstrukturen (Niederhecken, Hochstamm-Obstbaumreihen) hangparallel oder 

entlang von Wanderwegen  

▪ Weitere lineare Strukturen (extensive Wiesenstreifen, Säume, Brachenstreifen) 

▪ Aufwertungsmassnahmen an Amphibienlaichstandorten 

▪ Erhaltung und Förderung von Fledermausquartieren in Gebäuden 

▪ Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung in Muldenlagen und an Waldrändern (Umset-

zung Vernetzungsprojekt gemäss ehemaliger Ökoqualitätsverordnung) 
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Für Lebensräume wie Hecken, Feld- und Ufergehölze, Fliessgewässer und Quellfluren gelten 

grundsätzlich die Bestimmungen der eidgenössischen und kantonalen Gesetzgebung. Die Ge-

meinde kann diese Elemente bei Bedarf mit zusätzlichen Instrumenten sichern (siehe Art. 31 

BauR), so bspw. im Rahmen von Überbauungsordnungen und Strassenplänen. 

Der grundeigentümerverbindliche Schutz von Naturobjekten, welcher über die geltenden Bestim-

mungen der eidgenössischen und kantonalen Gesetzgebung hinausgeht, erfolgt für folgende 

Elemente: 

▪ Hecken im Siedlungsbereich (Art. 31 BauR) 

▪ Markante Bäume (Art. 27 BauR) 

 

 

7 Baureglement 

7.1 Aufbau Baureglement (BauR) 

Als Grundlage für das neue Baureglement dient das Musterreglement der georegio ag. Aufgrund 

der Fokussierung auf bereits eingezontes Gebiet konnte das Reglement einfach gehalten werden. 

Auf Doppelregelungen wurde bewusst verzichtet. Das Baureglement besteht aus einem normati-

ven Bereich mit den eigentlichen Festlegungen und einem Erläuterungsteil. Die Hinweise sind im 

Anhang zusammengefasst. Teilweise werden die Festlegungen in Fussnoten erklärt. In den Hin-

weisen findet der bzw. die Benutzende nähere Erklärungen zu den einzelnen Artikeln sowie Hin-

weise auf übergeordnetes Recht. 

Zu den wesentlichen Änderungen zählen: 

▪ der Verzicht auf Festlegungen, die bereits übergeordnet geregelt sind (entschlackt) 

▪ die Unterteilung des BauR in normativen Inhalt und Hinweise (Anhang, Fussnoten) 

▪ die Einleitung mit einer Lesehilfe 

▪ Berücksichtigung BMBV (Verordnung über die Begriffe und Messweisen im Bauwesen) 

 

Das Baureglement wurde bezüglich möglichen Hindernissen für die Siedlungsentwicklung nach 

innen überprüft. Bei der Lockerung der Bauvorschriften muss zwischen dem Ziel, die bestehen-

den Bauzonen besser auszunutzen, und dem Schutz des Ortsbildes abgewogen werden. 

Bis Ende 2018 müssen in allen Gemeinden die Gewässerräume für den Raumbedarf der Fliess-

gewässer und stehenden Gewässern festgelegt werden. Dazu wird neben der Ausscheidung im 

Zonenplan der nötige Artikel im Baureglement aufgenommen. 

 

7.2 Umsetzung der Verordnung über die Begriffe und Messweisen im Bauwesen 

(BMBV) 

Seit 2012 gilt im Kanton Bern die Verordnung über die Begriffe und Messweisen im Bauwesen 

(BMBV). Ziel der Verordnung ist es, in allen Gemeinden vergleichbare Messweisen und Baube-

griffe zu verwenden und damit die Planungssicherheit für Investoren und Bauherren zu erhöhen. 

Die Gemeinden haben bis im Jahr 2020 Zeit, um ihre baurechtliche Grundordnung an die Begriffe 

der BMBV anzupassen. Mit der vorliegenden Revision kommt die Gemeinde Bettenhausen die-

sem Auftrag nach, die Begriffe und Messweisen im Baureglement entsprechen den BMBV. Bei 

den Baumassen wurden aufgrund der veränderten Messweisen und im Sinne der Siedlungsent-

wicklung nach innen die folgenden Anpassungen vorgenommen: 

Fassadenhöhe traufseitig: Die traufseitige Fassadenhöhe ist der grösste Höhenunterschied zwi-

schen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazu-

gehörigen Fassadenlinie. Im Gegensatz zur bisherigen Gebäudehöhe wird sie also nicht in der 
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Mitte der Fassade gemessen. Die traufseitige Fassadenhöhe wird aus diesem Grund und im Sin-

ne der Siedlungsentwicklung nach innen 1.0 m höher ausgeschieden als die bisherige Gebäude-

höhe. 

Gesamthöhe: Das Mass der Gesamthöhe gilt für Bauten mit Pultdächern und für Flachdachbau-

ten mit Attika, die Messweise ist in den BMBV definiert. 

Kniestockhöhe: Die Kniestockhöhe ist der Höhenunterschied zwischen der Oberkante des Dach-

geschossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der 

Dachkonstruktion. Um eine gute Belichtung des Dachgeschosses ohne grossflächige Dachauf-

bauten und Dachflächenfenster zu ermöglichen, wird die Kniestockhöhe auf 1.80 m festgelegt. 

Die maximale Gebäudehöhe Fh t muss natürlich trotzdem eingehalten werden. 

 

 

8 Besondere Themen 

8.1 Modell Mehrwertabschöpfung 

Gemäss dem revidierten Raumplanungsgesetz und dem Baugesetz des Kantons Bern ist auf 

Einzonungen eine Mehrwertabschöpfung von mind. 20% zu erheben. Die Gemeinde Bettenhau-

sen hat im Rahmen der Arbeiten an der Revision der Ortsplanung verschiedene Modelle geprüft 

und besprochen. Schlussendlich hat der Gemeinderat entschieden, den Mindestsatz von 20% 

des Bundesrechts und des kantonalen Baugesetzes zu übernehmen. Aus diesem Grund konnte 

auf die Erarbeitung eines kommunalen Reglements verzichtet werden.  

 

8.2 Überbauungsverpflichtungen 

Mit Überbauungsverpflichtungen will der Gemeinderat die Überbauung der vorhandenen Reserven 

fördern. Er setzt gestützt auf Art. 126d BauG eine Frist von 8 Jahren für die Überbauung der 

wichtigen Bauzonenreserven fest. Erfolgt die Überbauung nicht innert der festgelegten Frist, wird 

eine Lenkungsabgabe gemäss Art. 126d Abs. 4 BauG erhoben (1% des Verkehrswertes im ers-

ten Jahr nach Ablauf der Frist, 2% im 2., 3% im 3., 4% im 4. und 5% ab dem 5 Jahr). Die 

möglichen Grundstücke bzw. Eigentümer mit Bauverpflichtungen sind im kommunalen Richtplan 

Siedlungsentwicklung bezeichnet. Die Verpflichtungen werden nach Art. 126 Abs. 3 BauG im 

Nachgang zur Ortsplanungsrevision angeordnet. Der Gemeinderat wird die notwendigen Schritte 

veranlassen. 

 

9 Verfahren 

9.1 Allgemein 

Die speziell für die Revision der Ortsplanung eingesetzte Arbeitsgruppe hat den Planungsprozess 

zusammen mit dem Ortsplaner geführt. Das Zusammenspiel zwischen dem Gemeinderat, der 

Arbeitsgruppe Ortsplanung, der Verwaltung und dem Planer hat bestens geklappt. Die Sitzungen 

konnten dank der jeweils sehr guten Vorbereitung durch alle Teilnehmenden effizient durchgeführt 

werden. Im Anhang zu diesem Bericht ist der Terminplan mit den einzelnen Phasen der Ortspla-

nungs-Revision abgebildet. 

 

9.2 Öffentliche Mitwirkung 

Die Anliegen und Ziele der Bevölkerung wurden früh im Planungsprozess mit einer Umfrage er-

mittelt. Anschliessend wurden Gespräche mit ausgewählten Grundeigentümern geführt und an 

mehreren Werkstätten die Inhalte der Planung diskutiert. Die offizielle Mitwirkung mit der Informa-
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tion der Bevölkerung über die Ziele und Resultate der Planung hat vom 17. Oktober 2016 bis 

zum 5. November 2016 stattgefunden. An einem öffentlichen Anlass vom 26. Oktober 2016 

wurde die Bevölkerung über die Revisionsarbeiten informiert. Ergänzend zu den Schalteröff-

nungszeiten waren die Dokumente für Interessierte an weiteren Terminen zugänglich. An diesen 

Abend- und Samstagsanlässen waren jeweils Mitglieder der Arbeitsgruppe anwesend. Die Er-

gebnisse aus der Mitwirkung sind in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst und kommen-

tiert worden. 

Die Mitwirkung zu den Richtplaninhalten (Siedlungsentwicklung, Fusswegnetz, Bauverpflichtung) 

erfolgt im Rahmen der öffentlichen Auflage der Planungsdokumente (mit AGR abgesprochen). 

 

9.3 Vorprüfung 

Eine Vorprüfung mit Bereinigungsliste wurde vom AGR am 14. Juli 2017 der Gemeinde zuge-

stellt. Am 13. September 2017 fand eine Bereinigungssitzung statt. Ein Ergebnis dieser Bespre-

chung war eine angepasste Liste vom 22. September 2017. Diese diente der Überarbeitung und 

Ergänzung der Ortsplanungs-Instrumente. Im Dezember 2017 wurden die bereinigten Grundlagen 

dem Kanton zur abschliessenden Vorprüfung eingereicht. 

Der abschliessende Vorprüfungsbericht wurde am 9. März 2018 der Gemeinde zugestellt. Er 

nimmt Bezug auf die gegenseitigen Absprachen und die Überarbeitung. Das AGR «...stellt mit 

Freude fest, dass abgesehen von wenigen Ausnahmen für beide Seiten akzeptable Lösungen 

gefunden werden konnten.» 

Abgesehen von einigen Anpassungen im Baureglement und im Bericht beziehen sich die «weni-

gen Ausnahmen» auf den in der Zwischenzeit neu erstellten Richtplan Siedlungsentwicklung und 

Fusswegnetz. Gewisse Anpassungen wurden notwendig im Bereich der Bauverpflichtungen und 

der potentiellen Gebiete für Neueinzonungen. 

Anlässlich einer Besprechung der Arbeitsgruppe vom 24. April 2018 wurden die offenen Punkte 

bereinigt und die Dokumente der Ortsplanung für das abschliessende Auflage- und Beschluss-

verfahren aufbereitet. 

 

9.4 Auflage, Einsprachen und Beschluss 

Im Rahmen der öffentlichen Auflage vom 15. Juni bis 16. Juli 2018 sind termingerecht fünf Ein-

sprachen eingereicht worden. Am 27. und 28. August 2018 sind die entsprechenden Ein-

spracheverhandlungen geführt worden. Zwei Einsprachen sind zurückgezogen worden, verschie-

dene Punkte konnten bereinigt werden. Materiell wurden aufgrund der Verhandlungen zwei Inhalte 

der Planungswerkzeuge angepasst: 

Baureglement: 

Anpassung des Artikels 32 Landschaftsschutzgebiet 

«Sie bezwecken die ungeschmälerte Erhaltung von naturnahen Lebensräumen für einheimische 

Tier- und Pflanzenarten und können dem ökologischen Ausgleich dienen.» 

 

Zonenplan: 

Im Zonenplan Gewässerräume und Gefahren wurde «im Egge» der Perimeter des dicht überbau-

ten Gebietes auf die nördliche Parzelle-Nr. 383 ausgedehnt. Damit verkleinert sich der Gewäs-

serraum auf dieser Parzelle von 17 auf 11 Meter 
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Trotz der Verhandlungen sind noch 2 Einsprachen offen, über die das Amt für Gemeinden und 

Raumordnung im Rahmen der Genehmigung der Ortsplanungsrevision entscheiden wird. Eine 

Einsprache wurde in eine Rechtsverwahrung umgewandelt. 

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 5. Juni 2018 über die revidierte Ortsplanung be-

schlossen. Der Entscheid der Bevölkerung über die revidierte Ortsplanung erfolgt an einer aus-

serordentlichen Gemeindeversammlung vom 18. Oktober 2018. 

 

9.5 Genehmigung 

Text folgt 
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Anhang 

Anhang 1: Liste der Bauzonenreserven 

 (Stand: 31. Mai 2018) 

Tab. 2 Nutzungsreserven 

 

 

  

Bemerkung Parz. Nr. Zone WMK relevante Fläche 

in m2 

Nicht WMK-relevant 81 Arbeitsplatzzone (A) 0 

    

Annahme 137 Dorfzone 600 

 256 Dorfzone 452 

 162 Dorfzone 306 

 243 Dorfzone 621 

 181 Dorfzone 489 

 241 Dorfzone 879 

 281 Dorfzone 602 

Holzstrasse 193 Dorfzone 540 

Holzstrasse 211 Doffzone 679 

Sonnenweg 400 Dorfzone  641 

 418 Wohnzone 2-geschossig 523 

 429 Wohnzone 2-geschossig 526 

 430 Wohnzone 2-geschossig 443 

 93.01 Wohnzone 2-geschossig 569 

 457 Wohnzone 2-geschossig 703 

 496 Wohnzone 2-geschossig 540 

 461 Dorfzone 589 

 252 Dorfzone 533 

 263 Dorfzone 671 

 264 Dorfzone 556 

    

    

    

 

Total 11'462 

theoretischer Wohnbaulandbedarf gem. Richtplan 2030 7'400 

Differenz 4’062 
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Abb. 16: Übersicht Nutzungsreserven  

Bei teilweise überbauten Parzellen wird nur der unüberbaute Parzellenteil angerechnet. Damit 

eine Parzelle als überbaut gilt, muss zum Zeitpunkt der Genehmigung die Schnurgerüstabnahme 

erfolgt sein. Verschiedene Parzellen werden aus diesem Grund nicht mehr als Reserven berück-

sichtigt. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund laufender Planungsverfahren bis zur Genehmi-

gung der Ortsplanung noch weitere Grundstücke in einem Baubewilligungsverfahren sind. 
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Anhang 2: Interessenabwägung Naturgefahren 

Lage 87, 190, 192, 217 (im Egge), Bettenhausen 

Planausschnitt 

 
Gefahrenstufe Blaues, rotes und gelbes Gefahrengebiet 

Art der Gefährdung Wassergefahren 

Grundstücknutzung 

heute: 

Parkplätze / Dorfzone 2-geschossig 

Grundstücknutzung 

künftig: 

überbaut / Dorfzone 3-geschossig 

Naturereignisse / 

Schadenpotential: 

Wassergefahren, Hochwasser 

Letztes bekanntes 

Ereignis gemäss 

Ereigniskataster 

In diesem Bereich sind keine konkreten Ereignisse bekannt. Das Dorfzent-

rum von Bettenhausen war gemäss dem Ereigniskataster Naturgefahren 

1975, 1995, 1998, 2006 und 2007 von Hochwasser betroffen. Schäden an 

Menschen und Tieren entstanden keine, Schänden an Sachwerten nur beim 

Ereignis 2007.  

Beschluss Gemein-

derat 

Aufzonung in die Dorfzone 3-geschossig 

Begründung: 

 

Die Parzellen im Egge sind von Bauten und Anlagen vollständig umgeben, 

die bestehenden Parkplätze wären in der Landwirtschaftszone nicht zonen-

konform. Die Fläche ist eine der wichtigsten Innenentwicklungsflächen der 

Gemeinde, mit der Aufnahme in die Dorfzone 3-geschossig wird eine dichte 

Überbauung mit hoher Qualität sichergestellt und Kulturland geschont.  

 

Das rote Gefahrengebiet liegt im Gewässerraum, der aufgrund der Bau- und 

Nutzungsbeschränkungen ohnehin nicht überbaut wird. Die Fläche nimmt 

dennoch eine wichtige Funktion als Grün- und Aussenraum zu den zukünfti-

gen Gebäuden auf und verbleibt deshalb in der Bauzone.  

Mit der Festlegung von entsprechenden Höhenkoten für Gebäudeöffnungen 

und weiteren Massnahmen kann das Schadenpotential im blauen Gefahren-

gebiet im Baubewilligungsverfahren minimiert werden.  
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Lage 245, Dorfstrasse/Mattenweg, Bollodingen 

Planausschnitt 

 
Gefahrenstufe Blaues Gefahrengebiet, gelbes Gefahrengebiet 

Art der Gefährdung Wassergefahren 

Grundstücknutzung 

heute: 

Dorfzone D2, Parkplätze zum Restaurant 

Grundstücknutzung 

künftig: 

Dorfzone D2, mittelfristig weiterhin Parkplätze zum Restaurant 

Naturereignisse / 

Schadenpotential: 

Hochwasser / Überschwemmung 

Letztes bekanntes 

Ereignis gemäss 

Ereigniskataster 

Die Fläche war am 12.07.2016 randlich von einer Überschwemmung betrof-

fen, dies ist das einzige erfasste Ereignis. Durch das Ereignis entstanden 

auf der Parzelle 245 keine Schäden.  

Beschluss Gemein-

derat 

Belassen in der Dorfzone D2 

Begründung: 

 

Die Parzelle liegt im geschlossenen Siedlungsgebiet von Bollodingen und ist 

durch die Dorfstrasse und den Mattenweg von der Önz abgetrennt. Es han-

delt sich langfristig um eine wichtige Entwicklungsreserve an zentraler und 

erschlossener Lage. 

 

Mit vertretbaren Massnahmen (Höhenkoten, Vorgaben für Gebäudeöffnun-

gen) können Gebäude auf diesem Grundstück vor Hochwasserschäden ge-

schützt werden. 

 

Das Restaurant ist für den Betrieb auf die bestehenden Parkplätze angewie-

sen, in der Landwirtschaftszone wären diese nicht zonenkonform.  
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Anhang 3: Planungsprogramm 

 

 

 2015 2016 2017 2018 

 J J A S O N D J F M A M J J A S O N D J F M A M J J A S O N D J F M A M J J A S O 

Vorbereitung Neustart OPR                                          

Grundlagen bereitstellen                                          

Werkstatt/Auswerten                                          

Siedlungsentwcklung nach innen                                          

Gespräche Grundeigentümer                                          

Inventar Landschaft                                          

Zonenplan Siedlung Entwurf                                          

Landschaft/Gewässerraum                                          

Baureglement Entwurf                                          

Bericht                                          

Mitwirkung                                          

Bereinigungsphasen (alle Dokum.)                                          

Vorprüfung Kanton                                          

Vorbereiten + öffentliche Auflage                                          

Einsprachen                                          

Vorbereiten GV, Beschluss                                        x  

Vorbereiten Genehmigung                                          

Genehmigung AGR                                          

Umsetzung Ortsplanung                                          

Beschlüsse Gemeinderat                x  x                   x     

 


