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Vorwort

Der vorliegende Erlduterungsbericht ist ein Bericht nach Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV). Er dient den Interessierten, die Inhalte und Zu-
sammenhéange der Anderung der baurechtlichen Grundordnung nachvoll-
ziehen und verstehen zu kénnen sowie der Vorpriifungs- und Genehmi-
gungsbehdrde (Amt fiir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern)
zur Beurteilung der Planung.

Der Erlauterungsbericht ist ein zwingender Bestandteil der Planung. Er
wurde entsprechend den Anforderungen von Art. 47 RPV und der «Pla-
nungshilfe fiir Ortsplanungen» des Amts fiir Gemeinden und Raumordnung
des Kantons Bern durch das beauftragte Planungsteam verfasst.

Der Erlauterungsbericht mit seinen Anhangen dient der Information, d.h.
gegen die informativen Inhalte kénnen keine Einsprachen im Sinne des Ar-
tikels 60 des kantonalen Baugesetzes erhoben werden.



Zweitwohnungsgesetz

Gemeindeinitiative

Umnutzung von Erst-
wohnungen
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1 Ausgangslage

1.1 Handlungsbedarf

Am 11. Méarz 2012 wurde von den Schweizer Stimmberechtigten die soge-
nannte «Zweitwohnungsinitiative» angenommen. Mit der Annahme dieser
Initiative haben sich die Stimmberechtigen daflr ausgesprochen, den
Zweitwohnungsbau zu beschranken. Das Bundesgesetz iber Zweitwoh-
nungen (ZWG), setzt den Verfassungsartikel tber 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.

In der Gemeinde Niederried ist im August 2025 eine Gemeindeinitiative
«Wohnraum schitzen — Airbnb regulieren» eingereicht worden. Die Initian-
ten halten fest, das Ziel der Initiative sei es, den Gemeinderat dazu zu be-
wegen, sich den Themen Zweitwohnungen und kurzzeitig vermietete Woh-
nungen anzunehmen. Mit Erlass der vorliegenden Planungszone kommt
der Gemeinderat dieser Forderung nach.

Die Umnutzung von bestehenden Erst- in Zweitwohnungen und die kurzzei-
tige Vermietung von Wohnungen hat in den letzten Monaten zugenommen.
Ein weiterer stetiger Verlust von Wohnraum fiir die ortsanséssige Bevolke-
rung kénnte die Gemeinde vor grosse Herausforderungen stellen. Aufgrund
der raumlichen und planerischen Gegebenheiten ist der Neubau von Erst-
wohnungen im Gemeindegebiet nur noch auf einzelnen Baulandreserven
moglich, weshalb dem heutigen Wohnungsbestand eine grosse Bedeutung
zukommt.

Geméss Bundesamt flr Statistik liegt der Zweitwohnungsanteil in der Ge-
meinde Niederried bei 47.71 % (Datenstand 10.11.2025). Damit untersteht
die Gemeinde Niederried den baurechtlichen Bestimmungen des ZWG und
der Neubau von Zweitwohnungen darf nicht mehr bewilligt werden.
Dadurch steigt wie in anderen Gemeinden der Region der Nachfragedruck
auf bestehende Wohnungen, diese in Zweitwohnungen umzunutzen.

Aus diesem Grund haben u.a. die Gemeinden Interlaken, Unterseen, Ring-
genberg und Wilderswil in den letzten Jahren zun&chst Planungszonen und
spater Revisionen der baurechtlichen Grundordnung zur besseren Steue-
rung der Zweitwohnungsentwicklung und/oder zur kurzzeitigen Vermietung
von Wohnungen erlassen. Auch in weiteren Gemeinden der Region wurden
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zunéchst Planungszonen erlassen und nun sollen Beschrankungen der
Zweitwohnungen in den baurechtlichen Grundordnungen verankert werden.
Diese Entwicklung sowie die nach wie vor grosse Nachfrage nach Zweit-
wohnungen und nach der kurzzeitigen Vermietung von Wohnungen tragt
dazu bei, dass auch der Druck in der Gemeinde Niederried steigt, sich mit
dem Thema auseinanderzusetzen. Der Gemeinderat hat den Handlungsbe-
darf erkannt. Er will zusammen mit der Bevdlkerung geeignete Massnah-
men fiir die Erhaltung von erschwinglichen Wohnungen fiir die ortsanséas-
sige Bevolkerung diskutieren, um der unerwinschten Zweitwohnungsent-
wicklung und der Zunahme der kurzzeitigen Vermietung von Wohnungen
proaktiv entgegenzutreten. Gemass Art. 71a BauG kann eine Gemeinde
bei Bedarf geeignete Massnahmen zur Steuerung des Zweitwohnungsbe-
stands, zur Sicherung eines genligenden Angebots an erschwinglichen
Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung, zur Sicherstellung eines
ausgewogenen Verhéltnisses von Erst- und Zweitwohnungen sowie zur
mdéglichst hohen Auslastung von Zweitwohnungen und zur Férderung der
Hotellerie ergreifen.

1.2 Planungszone «Zweitwohnungen»

Der Gemeinderat von Niederried b. Interlaken hat gestiitzt auf Art. 27 des
Bundesgesetzes (ber die Raumplanung und Art. 62 ff des Baugesetzes am
20.06.2025 fiir das gesamte Gemeindegebiet (alle Bau- und Nichtbauzo-
nen) mit sofortiger Wirkung eine Planungszone in Sachen «Zweitwohnun-
gen» erlassen. Die Planungszone bezweckt die Uberprifung der zulassi-
gen Wohnnutzungen in allen Bau- und Nichtbauzonen im Hinblick auf die
Beschrankung von Zweitwohnungen. Die Planungszone wurde fur die
Dauer von 2 Jahren bestimmt. Wahrend der Geltungsdauer darf in dem von
der Planung betroffenen Gebiet nichts unternommen werden, das den Pla-
nungszweck beeintrachtigen kénnte. Die Umnutzung von bisher als Erst-
wohnung genutzten Wohnungen zu Zweitwohnungen sowie die Erstellung
von Zweitwohnungen sind wahrend der Dauer der Planungszone unzulas-

sig.



Baureglement

Zonenplan
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2 Anderung der baurechtlichen Grundordnung

Fir die Beschrénkung der Zweitwohnungen wird das Baureglement bezig-

lich Zweitwohnungen wie folgt geandert:

— Anderung Art. 212 Absatz 1: Im Artikel wird der Erstwohnungsanteil fur
die Wohn- und Mischzonen festgelegt.

— Neuer Art. 212a: Der neue Artikel beinhaltet die neuen Bestimmungen,
welche u.a. den Neubau und die Umnutzung von bestehenden Wohnun-
gen und sonstigen Raumlichkeiten aller Nutzungsarten zu Zweitwohnun-
gen regelt.

Der Zonenplan wird nicht geéndert (d.h. insb. auch keine Anderung der giil-
tigen Nutzungszonen).
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3 Rechtliches zu den neuen Bestimmungen

3.1. Grundsitzliches zu den neuen Bestimmungen

Mit den neuen Bestimmungen wird in Niederried ein sogenannter Erstwoh-
nungsanteil (nachfolgend: EWA) festgelegt (Art. 212, neue Spalte ,EWA"
GBR und Art. 241 GBR). Das Mass wird einheitlich auf 70 % festgelegt.

Der EWA gibt an, wieviel Prozent eines Gebaudes, das zu Wohnzwecken
genutzt werden soll, der Erstwohnnutzung vorbehaiten sind. Massgebend
sind die Geschossflachen oberirdisch (GFo). Es handelt sich hierbei um ein
baupolizeiliches Nutzungsmass (Verhéltnismass), auf das die heute bereits
geltende baurechtliche Grundordnung der Gemeinde abstitzt (vgl. An-
hang A138).

Damit der EWA um- und durchgesetzt werden kann, bedarf es im Baureg-
lement u.a. auch noch Vollzugsvorschriften. U.a. wird bspw. neu geregelt,
dass die Umnutzung von Raumlichkeiten aller Nutzungsarten zu Zweitwoh-
nungen sowie das Erstellen neuer Zweitwohnungen baubewilligungspflich-
tig sind. Desweitern enthalt das Baureglement nun auch noch Vorgaben
zum Baubewilligungsverfahren, sofern um eine Wohnnutzung nachgesucht
wird.

Geregelt wird zudem auch der Besitzstandsschutz bestehender und recht-
massig bewilligter Zweitwohnungen. Fiir am 27. November 2025 (also ab
Rechtswirksamkeit der Planungszone) bestehende und rechtmassig bewil-
ligte Zweitwohnungen gilt die Besitzstandsgarantie nach Art. 3 des Bauge-
setzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0). Fur diese Wohnungen finden
die neuen Vorgaben keine Anwendung und im Rahmen der Besitzstands-
garantie diirffen Anpassungen an diesen Wohnungen vorgenommen wer-
den.

3.2. Zu den Begrifflichkeiten ,,Erst- und Zweitwohnungen*

Die neuen Bestimmungen im Baureglement orientieren sich an den bun-
desrechtlichen Begrifflichkeiten. Hiernach ist eine Erstwohnung im Sinne
des ZWG eine Wohnung, die von mindestens einer Person genutzt wird,
die gemass Artikel 3 Buchstabe b des Registerharmonisierungsgesetzes
vom 23. Juni 2006 in der Gemeinde, in der die Wohnung liegt, niedergelas-
sen ist.
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Weiter sind Wohnungen dann einer Erstwohnungen gleichgestellt, wenn sie

— zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken dauernd bewohnt werden;

— von einem Privathaushalt dauernd bewohnt werden, der im gleichen Ge-
baude eine andere Wohnung dauernd bewohnt;

— von Personen dauernd bewohnt werden, die sich nicht beim Einwohner-
amt melden missen, insbesondere von diplomatischem Personal und
Asylsuchenden;

— seit héchstens zwei Jahren leer stehen, bewohnbar sind und zur Dauer-
miete oder zum Kauf angeboten werden (Leerwohnungen);

— zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden und wegen der Hohen-
lage nicht ganzjahrig fiir landwirtschaftliche Zwecke zuganglich sind,;

— durch Unternehmen zur kurzzeitigen Unterbringung von Personal ge-
nutzt werden;

— als Dienstwohnungen flr Personen, die insbesondere im Gastgewerbe,
in Spitélern und in Heimen tatig sind, genutzt werden; oder

— rechtmassig voriibergehend anders als zum Wohnen genutzt werden.

Eine Zweitwohnung im Sinne des ZWG ist eine Wohnung, die weder eine
Erstwohnung ist noch einer Erstwohnung gleichgestellt ist.

3.3. Zum Verzicht einer Hartfallklausel

Einige Gemeinden, bei denen in der Neuzeit auch ein EWA eingefiihrt
wurde, bzw. bei denen derzeit gerade ein EWA eingefiihrt werden soll, se-
hen vor, dass im Hartefall der Gemeinderat befristete Ausnahmen — in der
Regel fiir 3 Jahre — in Bezug auf den einzuhaltenden EWA gewahren kann.

Als Hartefall erkléren dabei viele Gemeinden insbesondere den erbrechtli-
che Eigentumsiibergang einer Erstwohnung.

In Niederried erachtet die Planungsbehdrde den Erlass einer solchen Har-
tefallklausel als nicht sinnbringend. Erstens besteht von Rechtswegen
(Art. 26 BauG) bei Vorliegen besonderer Verhaltnisse ohnehin ein An-
spruch auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung. Zweitens kann auch im
erbrechtlichen Hartefall die als Erstwohnung geltende Einheit noch als sol-
che genutzt werden. Selbst wenn also die Erben die Wohnung selbst nicht
als Erstwohnung nutzen wollen, kann sie voriibergehend mittels Vermie-
tung als Erstwohnung genutzt werden. Damit wird eben gerade sicherge-
stellt, dass Wohnflache, die fir die Erstwohnungsnutzung zur Verfligung
stehen soll, als solche auch im Erbfall sichergestellt bleibt.
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3.4 Verzicht auf Einschriankung der kurzzeitigen Vermietung

Im Rahmen des raumplanerischen Aufarbeitungsprozesses (d.h. seit Erlass
der Planungszone) hat sich gezeigt, die aus raumplanerischer Sicht uner-
winschte Entwicklung in Niederried liegt primar im Verlust von Erstwoh-
nungsflache, die zu Zweitwohnungsfldche umgenutzt wird.

Mehrheitlich werden diese Flachen, nicht wie in anderen umliegenden Ge-
meinden, aber nicht kurzzeitig vermietet, sondern als ,klassische® Ferien-
wohnung genutzt. Damit verortet die Planungsbehérde den raumplaneri-
schen Handlungsbedarf v.a. darin, solche Umnutzung aus raumplaneri-
scher Sicht sinnbringend einzuschranken. Ein Bedarf an einer Einschran-
kung der kurzzeitigen Vermietungsmaglichkeiten, wie u.a. von den Initian-
ten gefordert, lasst sich indes nach Ansicht der Planungsbehdérde nicht er-
kennen. Aufgrund dessen wird vorerst auf den Erlass einer sog. ,Lex Air-
bnb* oder dergleichen verzichtet.

Bei veranderten Verhaltnisse, wenn bspw. sich die Situation betreffend die
kurzzeitigen Vermietungen auch in Niederried akzentuieren sollte, so behalt
sich der Gemeinderat vor, in einem allfdllig nachgelagerten Verfahren doch
noch entsprechende Einschrankungen vorzunehmen resp. dem Souveran
zu beantragen, solche Einschrankungen zu erlassen.



Ubergeordnete
Raumplanung

Entwicklungsstrategie
der Gemeinde
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4 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Der Kanton strebt eine ausgewogene Entwicklung von Erst- und Zweitwoh-
nungen an. Die geplante Beschrankung der Erstellung von Zweitwohnun-
gen resp. der Umnutzung von Erst- in Zweitwohnungen entspricht den Vor-
gaben des kantonalen Richtplans (Massnahme D_06 «Zweitwohnungen
steuern»).

Die Anderung der baurechtlichen Grundordnung steht im Einklang mit den
raumlichen Zielsetzungen und der Entwicklungsstrategie der Gemeinde.
Dazu gehort die innere Siedlungsentwicklung, die Erhaltung und die Schaf-
fung von neuem Wohnraum sowie der langfristige Erhalt des Beherber-
gungs- und Gastronomieangebots.

Aufgrund der raumlichen und planerischen Gegebenheiten ist eine Sied-
lungserweiterung und der Neubau von Erstwohnungen im Gemeindegebiet
nur noch beschrankt méglich. Deshalb kommt dem Erhalt des heutigen
Erstwohnungsbestands fiir die langfristige Entwicklung des Dorfs als attrak-
tiver und lebendiger Wohn- und Arbeitsort eine grosse Bedeutung zu.
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4 Planerlassverfahren

41 Ablauf

Das Planerlassverfahren fiir die Anderung des Baureglements in Art. 212
und 212a lauft wie folgt ab:

1. Startgesprach - Der Gemeinde und die zustandige Stelie der Direktion
fiir Inneres und Justiz fihren zu Beginn des Planerlassverfahrens ein
Startgesprach. Das Startgesprach bezweckt die gegenseitige Informa-
tion, das Erortern der wesentlichen rechtlichen Rahmenbedingungen
und die friihzeitige Klarung des Ablaufs des Planerlassverfahrens.

2. Mitwirkung Gemeinderat verabschiedet die Planungsinstrumente zur 6f-
fentlichen Mitwirkung. Die Planungsinstrumente liegen wahrend der 6f-
fentlichen Mitwirkung auf und werden an einer Informationsveranstaitung
wahrend der Mitwirkungsfrist vorgestellt. Die Bevédlkerung hat die Gele-
genheit, ihre Meinung gegeniber der Gemeinde zu dussern und bei der
Planung mitzuwirken.

3. Vorpriifung durch die kantonalen Fachstellen - Im Rahmen der kanto-
nalen Vorpriifung werden die Planungsinstrumente unter der Leitung
des Amtes flir Gemeinden und Raumordnung (AGR) durch die kantona-
len Fachstellen auf inre Rechtmassigkeit hin geprift.

4. Offentliche Auflage - Die Planungsinstrumente liegen 30 Tage &ffent-
lich auf. Dies wird entsprechend publiziert. Innerhalb der Frist von 30 Ta-
gen kdnnen berechtigte Personen begriindete Einsprachen einreichen.
Vor dem Beschluss durch den Gemeinderat miissen Einigungsverhand-
lungen zu Einsprachen durchgefiihrt werden.

5. Beschlussfassung des Gemeinderats und der Gemeindeversammlung
-> Die Uberarbeiteten, aufgelegten und gegebenenfalls bereinigten Pla-
nungsinstrumente werden den Stimmberechtigten zur Beschlussfassung
unterbreitet.

6. Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung >
Nach Annahme der Planungsinstrumente durch die Stimmbevdlkerung
erfolgt die Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) des Kantons Bern. In diesem Schritt entscheidet das AGR
Gber unerledigte Einsprachen.
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4.2 Startgesprach

Nach Art. 58a Abs. 3 BauG kann die Gemeinde auf die Durchfiihrung eines
Startgesprachs verzichten. Im vorliegenden Fall hat die Gemeinde auf die
Durchfiihrung eines Startgesprach verzichtet.

4.3 Mitwirkung

... folgt nach der Mitwirkung

4.4 \Vorpriifung

... folgt nach der Vorpriifung

4.5 offentliche Auflage

... folgt nach der éffentlichen Auflage

4.6 Beschluss

... folgt nach dem Beschluss
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Anhang

... folgt nach der Mitwirkung resp. Vorprifung



