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1 Ausgangslage

Am 11. Méarz 2012 wurde von den Schweizer Stimmberechtigten die soge-
nannte «Zweitwohnungsinitiative» angenommen. Mit der Annahme dieser Ini-
tiative haben sich die Stimmberechtigten dafiir ausgesprochen, den Zweitwoh-
nungsbau zu beschranken. Das Bundesgesetz liber Zweitwohnungen (ZWG)
setzt den Verfassungsartikel Giber die Zweitwohnungen (Art. 75b BV) um und
ist seit dem 1. Januar 2016 in Kraft. Alle Gemeinden haben die Pflicht, jahrlich
ein Wohnungsinventar zu erstellen.

Die Gemeinde Beatenberg ist im kantonalen Richtplan, Massnahme D_06 als
Gemeinde «in denen aus kantonaler Sicht ein erhdhter planerischer Hand-
lungsbedarf beziiglich Zweitwohnungen besteht» bezeichnet. Mit einem jahrli-
chen Monitoring gibt die Gemeinde dem Kanton Auskunft tiber die Entwick-
lung der Zweitwohnungen. Gemass Bundesamt fiir Statistik liegt der Zweitwoh-
nungsanteil in der Gemeinde Beatenberg bei 58.6 % (November 2025). Damit
untersteht die Gemeinde Beatenberg den baurechtlichen Bestimmungen des
ZWG und der Neubau von Zweitwohnungen nur bewilligt werden, soweit dies
mit den Vorgaben des ZWG vereinbar ist. Dadurch steigt, wie in anderen Ge-
meinden der Region, der Nachfragedruck auf bestehende Wohnungen, insbe-
sondere entsteht das Bediirfnis, bestehende (sog. altrechtliche) Wohnungen in
Zweitwohnungen umzunutzen.

Die Gemeinde stellte in den letzten Jahren eine zunehmende Umnutzung be-
stehender Erst- in Zweitwohnungen fest. Gleichzeitig werden nur wenige neue
Erstwohnungen erstellt und es fehlt in der Gemeinde zum Beispiel Wohnraum
fur das Personal der Hotelbetriebe. Wie in anderen Gemeinden im Oberland-
Ost wird dies in der Bevolkerung kontrovers diskutiert.

Diese Entwicklung sowie die nach wie vor grosse Nachfrage nach Zweitwoh-
nungen und nach der kurzzeitigen Vermietung von Wohnungen tragt dazu bei,
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dass auch der Druck in der Gemeinde Beatenberg steigt, sich mit dem Thema
auseinanderzusetzen. Uberdies haben u.a. die Gemeinden Interlaken, Unter-
seen, Ringgenberg und Wilderswil in den letzten Jahren zunachst Planungszo-
nen und spater Revisionen der baurechtlichen Grundordnung zur besseren
Steuerung der Zweitwohnungsentwicklung und/oder zur kurzzeitigen Vermie-
tung von Wohnungen erlassen. Auch in weiteren Gemeinden der Region wur-
den zunachst Planungszonen im Hinblick auf eine Revision der baurechtlichen
Grundordnung erlassen. Auch diese Entwicklungen erhohen den soeben ge-
nannten Druck in der Gemeinde Beatenberg zusatzlich.

Der Gemeinderat von Beatenberg hat den Handlungsbedarf erkannt. Er will zu-
sammen mit der Bevilkerung geeignete Massnahmen fiir die Erhaltung von er-
schwinglichen Wohnungen fiir die ortsansdssige Bevolkerung diskutieren, um
der unerwiinschten Zweitwohnungsentwicklung proaktiv entgegenzutreten.

Gemass Art. 71a BauG trifft die Gemeinde bei Bedarf geeignete Massnahmen
zur Steuerung des Zweitwohnungsbestands, zur Sicherung eines gentigenden
Angebots an erschwinglichen Wohnraum fiir die ortsansassige Bevdlkerung,
zur Sicherstellung eines ausgewogenen Verhaltnisses von Erst- und Zweitwoh-
nungen sowie zur moglichst hohen Auslastung von Zweitwohnungen und zur
Forderung der Hotellerie.

2  Planungszone

Die Planungszone bezweckt die Uberpriifung der zuldssigen Wohnnutzungen
im Hinblick auf die Beschrankung von Zweitwohnungen.

Ganzes Gemeindegebiet (alle Bau- und Nichtbauzonen) mit Ausnahme der
«Hotelzone Bauten» sowie der Zonen mit besonderen baurechtlichen Ordnun-
gen a) Uberbauungsordnung Nr. 2 «Bliiemlisalp-Beatrice» vom 17. September
1974 und b) Uberbauungsordnung Nr. 5 «Hotel Gloria» vom 14. Januar 1981.
Sie werden vom Wirkungsbereich der Planungszone ausgenommen, weil in
diesen Zonen keine Erstwohnungen erstellt werden kdnnen, es bereits Rege-
lungen zu touristisch bewirtschafteten Wohnungen gibt sowie entsprechende
Entwicklungen den kommunalen Entwicklungsabsichten entsprechen und da-
her in diesen Zonen weiterhin zuldssig bleiben sollen.

Innerhalb des Perimeters der Planungszone, d. h. im ganzen Gemeindegebiet
mit Ausnahme der «Hotelzone Bauten» darf nichts unternommen werden, das
den Planungszweck beeintrachtigen konnte (Art. 62a Abs. 1 BauG). Die Umnut-
zung von bisher als Erstwohnung genutzten Wohnungen zu Zweitwohnungen
sowie die Erstellung von Zweitwohnungen sind wahrend der Dauer der Pla-
nungszone unzulassig.

Samtliche hangigen Baubewilligungsverfahren im Perimeter der Planungszone
werden, soweit nach den Vorgaben des BauG die Planungszone fiir diese
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Baugesuche wirksam ist, fiir die Dauer der Planungszone eingestellt, wenn der
Gemeinderat diesen nicht zustimmt. Eine Zustimmung ist nur dann zulassig,
wenn das Bauvorhaben den Planungszweck nicht beeintrédchtigt. Keine Beein-
trachtigung ist bei Bauvorhaben zu erwarten, die den Planungszweck nicht be-
rihren. Dies betrifft u.a. den Bau von Erstwohnungen, den Bau von betriebs-
notwendigen Wohnungen in der Arbeits- und Landwirtschaftszone und den
Bau von Gewerbe- oder Hotelbauten sowie auch bauliche Anderungen an be-
stehenden, aufgrund des bisherigen Rechts bewilligten und rechtmissig er-
stellten Gebduden, soweit sie keine Umnutzung in eine Zweitwohnung bezwe-
cken. Bestehende Bauten und Anlagen dirfen trotz Planungszone unterhalten,
zeitgemdss erneuert und auch umgebaut oder angemessen erweitert werden.

Bereits rechtskraftig bewilligte Bauvorhaben diirfen ausgefiihrt werden.
Die Planungszone wird fiir die Dauer von 2 Jahren bestimmt.

Eine Planungszone ist eine der Nutzungsplanung dienende vorsorgliche Mass-
nahme des Bundesrechts (Art. 27 RPG). Es besteht ein 6ffentliches Interesse
daran, dass die Richtigkeit der heute geltenden bau- und planungsrechtlichen
Grundordnung in Bezug auf die Zuldssigkeit von Zweitwohnungen liberpriift
wird (vgl. hiervor Handlungsbedarf), folglich besteht auch ein 6ffentliches Inte-
resse am Erlass der vorliegenden Planungszone. Die Massnahme ist also raum-
planerisch begriindet. Die Planungszone ist sowohl in sachlicher, raumlicher als
auch in zeitlicher Hinsicht verhaltnismassig: Die vorsorgliche Massnahme ist
geeignet, eine ungewiinschte Entwicklung in Bezug auf den Zweitwohnungsbe-
stand zu verhindern. Sie ist ferner erforderlich, zumal keine mildere planeri-
sche Massnahme zur Verfiigung steht. Und schliesslich tiberwiegen die 6ffentli-
chen Interessen an der Verhinderung der ungewiinschten Entwicklung in Bezug
auf den Zweitwohnungsbestand die hiervon betroffenen privaten Interessen,
womit die vorsorgliche Massnahme auch zumutbar ist. In raumlicher Hinsicht
entspricht der Perimeter der Planungszone dem ganzen Gemeindegebiet — mit
Ausnahme der «Hotelzone Bauten» sowie der Zonen mit besonderen bau-
rechtlichen Ordnungen a) Uberbauungsordnung Nr. 2 «Bliiemlisalp-Beatrice»
vom 17. September 1974 und b) Uberbauungsordnung Nr. 5 «Hotel Gloria»
vom 14, Januar 1981 — dies deshalb, weil in allen Bau- und Nichtbauzonen hier
interessierte Umnutzungen maglich sind. Die «Hotelzone Bauten» und voran-
gehend genannten Zonen mit besonderen baurechtlichen Ordnungen (UeQ)
werden vom Wirkungsbereich der Planungszone ausgenommen, weil in diesen
Zonen keine Erstwohnungen erstellt werden konnen, es bereits Regelungen zu
touristisch bewirtschafteten Wohnungen gibt sowie entsprechende Entwick-
lungen den kommunalen Entwicklungsabsichten entsprechen und daher in die-
sen Zonen weiterhin zulassig bleiben sollen. In zeitlicher Hinsicht gilt, dass der
anstehende Planungsprozess wohl sehr zeitintensiv sein wird und aufgrund
dessen eine Dauer von 2 Jahren zweckmassig ist.



Vorlage

Zustandigkeit

Einwohnergemeinde Beatenberg — Planungszone «Zweitwohnungen» 4

Die Vorlage besteht aus dem Publikationstext — aus dem der Planungszweck,
die Umschreibung des Planungsperimeters und die Geltungsdauer hervorge-
hen — und aus dem vorliegenden Kurzbericht, der lediglich erlduternder Natur
ist.

Zustandig fur den Erlass der Planungszone ist der Gemeinderat der Einwohner-
gemeinde Beatenberg (Art. 62 Abs. 3 BauG).

3  Verfahren

Die Planungszone wurde im amtlichen Anzeiger am 15. Januar 2026 publiziert.
Die Vorlage liegt vom 16. Januar 2026 bis am 16. Februar 2026 6ffentlich auf.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann gegen die Planungszone Einsprache er-
hoben werden. Mit Einsprache kann lediglich geltend gemacht werden, die
verfugte Planungszone oder ihre Dauer seien nicht notwendig oder die be-
kanntgegebene Planungsabsicht sei nicht zweckmassig. Einsprachen gegen Pla-
nungszonen haben keine aufschiebende Wirkung.

Bei Vorliegen von Einsprachen sind Einspracheverhandlungen durchzufiihren
(Art. 60 Abs. 2 BauG). Uber unerledigte Einsprache entscheidet das Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung des Kantons Bern.
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