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1. Problemstellung
1.1 Ausgangslage

Die Ortsplanung der Gemeinde Grindelwald, bestehend aus dem Zo-
nenplan und dem Baureglement wurde am 17. August 1998 genehmigt.
Seither wurden diverse Anpassungen am Zonenplan und am Baureglement
vorgenommen und am 29. August 2005 wurde der Zonenplan Landschaft
mit dem Landschaftsreglement ohne den Teilplan Nr. 5 genehmigt.

2009 wurde ein Zonenplan Naturgefahren erarbeitet. Aufgrund von Man-
geln, die sich durch Ereignisse im Zusammenhang mit dem Gletschersee
zeigten, musste die Gefahrenkarte Uberarbeitet werden. Diese liegt seit
Ende 2017 vor.

2010 wurde durch die Planergemeinschaft Metron AG / B+S AG eine
Verkehrsplanung erarbeitet, mit der vertieft die Auswirkungen des V-Bahn-
Projekts untersucht wurden.

Am 23. Juli 2014 konnten die geringfligig gednderten Vorschriften zur
ZON Nr. 16 «Truppenlager» genehmigt werden, die seither als «Gruppen-
lager» bezeichnet ist, bei dem aktuell dringender Handlungsbedarf be-
steht. Zur zukinftigen Nutzung des Areals «Tuftli» wurden umfangreiche
Abklarungen getroffen und Nutzungskonzepte erarbeitet. Eine Umfrage
vom Sommer 2018 zeigte, dass das Konzept Gruppenlager mit zusatzli-
chen Moglichkeiten weiterverfolgt und die angrenzende Minigolfanlage
in die Planung einbezogen werden soll. Die dazu eingeleiteten Arbeiten
mussten in der Zwischenzeit wegen veranderter Verhaltnisse vor allem
im Zusammenhang mit der Covid Pandemie vorlaufig eingestellt werden.
Die Planung Tuftli wird darum aus der vorliegenden Phase 1-A der Ortspla-
nungsrevision ausgeschlossen.

1.2 Geanderte Verhaltnisse

Die Gemeinde arbeitet seit 2013 an der Revision der Ortsplanung. Dabei
wurde fast parallel zum V-Bahn-Vorhaben ein Raumliches Entwicklungs-
konzept (REK) als Grundlage fur die Ortsplanung erarbeitet. Dieses wurde
am 2. September 2014 zur kantonalen Vorprifung eingereicht und am 6.
September 2016 durch den Gemeinderat beschlossen.

2014 wurde das Vorgehenskonzept Ortsplanungsrevision erarbeitet und
mit wesentlichen Arbeiten begonnen.

Die Annahme der Zweitwohnungsinitiative, die Revision des Raumpla-
nungsgesetzes, die Uberarbeitung des kantonalen Richtplans und die seit
dem 1. April 2017 geltende revidierte Baugesetzgebung mit einer klaren
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Neuausrichtung der Raumplanung mit dem Ziel Innen- vor Aussenentwick-
lung fUhrte dazu, dass wesentliche Teile des REK nicht mehr umsetzbar
sind.

Die terminlichen Vorgaben von Bund und Kanton fur die Ausscheidung der
Gewasserraume und die Umsetzung der Verordnung Uber die Begriffe und
die Messweise im Bauwesen (BMBV) und die Schwierigkeiten mit den Na-
turgefahren, insbesondere der permanenten Hangrutschungen, bewogen
den Gemeinderat, die Revision der Ortsplanung zu etappieren.

1.3 Zielsetzung 1. Phase OP-Revision

Bis und mit der o6ffentlichen Auflage umfasste die 1. Phase der OP-Revisi-
on sowohl die Anderung und Anpassung des Baureglements an die BMBV
als auch die Ausscheidung der Gewasserraume. Aufgrund der Vielzahl an
eingegangen Einsprachen im Rahmen der offentlichen Auflage, die sich
alle gegen die Umsetzung der Gewasserraume richten (vgl. auch Kapitel
5.6), wird die 1. Phase der Ortsplanungsrevision fur die Beschlussfassung
weiter unterteilt. Die Beschlussfassung der Phasen 1-A «Anderung Baure-
glement, Umsetzung BMBV» und 1-B «Umsetzung Gewasserraume» erfolgt
nun in zwei separaten Verfahren. Der vorliegende Erlduterungsbericht um-
fasst lediglich die Phase 1-A «Anderung Baureglement, Umsetzung BMBV».

Die Ziele der Phase 1-A lassen sich wie folgt umschreiben:

Mit der Phase 1-A der OP-Revision soll das Baureglement an die BMBV
angepasst und materiell aktualisiert werden, so dass die Gemeinde spé-
testens am 1. Januar 2024 (die ursprungliche vom Kanton per 31.12.2020
gesetzte Frist wurde am 1. Juli 2019 verlangert) Uber ein rechtskraftiges
Baureglement verflgt.

Nicht Gegenstand der Phase 1-A sind:

— der Zonenplan Siedlung (Ein-, Um- und Auszonungen)

— neue Zonen mit Planungspflicht

— die Umsetzung der Naturgefahrenkarte

— die im Baureglement als «von der 1. Phase ausgenommen» bezeich-
neten Artikel, Zonen fur offentliche Nutzungen und die Bestimmungen
zum Erstwohnungsanteil (Die Antwort auf die im Herbst 2020 beim AGR
eingereichte Voranfrage liegt seit Anfang September 2020 vor. Die Vorla-
ge konnte aber noch nicht weiterbearbeitet werden) sowie den Gewas-
serrdumen.

- ebenso ist eine generelle Uberpriifung der baupolizeilichen Masse
sowie allenfalls die Schaffung zusatzlicher Zonen erst im Rahmen der
Uberprifung in der 2. Phase der Ortsplanungsrevision vorgesehen.

- der Zonenplan Landschaft und das Landschaftsreglement

- der Richtplan Fuss-, Rad- und Wanderwege inkl. Schulwege und The-
menwege (neu)
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— der Verkehrsrichtplan die Umsetzung der Gewasserraume mittels Zo-
nenplan und Erganzung Baureglement.

1.4 Vorgehen und Verfahren

Die ersten EntwUrfe des Baureglements wurden durch den Ausschuss
Ortsplanung erarbeitet und den interessierten Gewerbevertretern zur Stel-
lungnahme unterbreitet. Gestutzt darauf wurden in drei gemeinsamen Sit-
zungen diverse Anpassungen am heutigen Baureglement vorgenommen.
Dieses wurde in das aktuelle Musterbaureglement des Kantons Uberfihrt.
Seit dem ersten Entwurf sind die weiteren Anliegen der Behdrden an das
Baureglement aufgenommen worden.

Die Phase 1-A der Ortsplanungsrevision erfolgt im ordentlichen Verfahren
nach Art. 58 ff. BauG mit Mitwirkung, Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung.

Bis und mit der 6ffentlichen Auflage wurde die vorliegende Planung OPR
Phase 1-A «Anderung Baureglement, Umsetzung BMBV» gemeinsam mit
der nun separaten Planung OPR Phase 1-B «Umsetzung Gewasserraume»
geflhrt. Aufgrund der Vielzahl an Einsprachen gegen die Ausscheidung
der Gewasserraume im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vom 13. Juli — 14.
August 2023 (vgl. Kapitel 5.6) wurden die beiden Planungsteile voneinan-
der getrennt und sollen der Bevolkerung separat (Phase 1-A im Dezember
2023, Phase 1-B voraussichtlich im Frihling 2024) zur Beschlussfassung
unterbreitet werden.

Im vorliegenden Erlauterungsbericht zum Verfahren OPR Phase 1-A wer-
den dementsprechend lediglich die Anderungen des Baureglements und
die Umsetzung der BMBV behandelt.

1.5 Inhalte 2. Phase OP-Revision

Im Rahmen der bereits gestarteten 2. Phase der Ortsplanungsrevision sol-
len die folgenden Instrumente Uberprift und aktualisiert, respektive neu
erlassen werden:

- Zonenplan Siedlung (Ein-, Um- und Auszonungen) gestutzt auf ein kon-
solidiertes Konzept zur Innenentwicklung (SEin) mit Reduktion der zu
grossen Bauzonen

- Uberprifung der baupolizeilichen Masse, insbesondere der Hohen und
Grenzabstande, und der Bestimmungen zu den Zonen flr Offentliche
Nutzungen, den Zonen flr Sport und Freizeit und den Zonen mit Pla-
nungspflicht sowie ggf. Schaffung neuer Zonen

— Zonenplan Landschaft und Integration des Landschaftsreglements in
das Baureglement

- Zonenplan Naturgefahren (grundeigentimerverbindliche Festlegung
der kommunalen Gefahrenkarte mit einhergehender Uberprifung der
Bauzonen)
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— Richtplan Fuss-, Rad- und Wanderwege inkl. Schulwege und Themenwe-
ge (neu)
— Verkehrsrichtplan (ggf. aktualisieren)

1.6 Grundlagen fiir die Phase 1-A «Anderung
Baureglement, Umsetzung BMBV»

Der Regierungsrat des Kantons Bern hat im Jahr 2008 den Beitritt zur
interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) beschlossen. Mit der am 1. August 2011 in Kraft getretenen Verord-
nung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3)
wurden die Konkordatsbestimmungen ins kantonale Baurecht Uberflhrt.

Ziel der IVHB resp. der BMBV ist es, die Baubegriffe und Messweisen

in den Kantonen und Gemeinden zu vereinheitlichen. Damit sollen der
Planungs- und Baumarkt vereinfacht und die Planungsaufwénde redu-
ziert werden. Was die Messweisen und deren Begriffe angeht, stellt die
BMBV eine abschliessende Palette von Instrumenten zur Verflgung. Nicht
Gegenstand der Harmonisierung sind die Gestaltungsanforderungen sowie
die konkret von der zustadndigen Behdrde festzulegenden Masse.

Den Gemeinden wurde urspringlich eine Ubergangsfrist bis zum 31.
Dezember 2020 eingerdumt, um ihre Baureglementsbestimmungen zu
Uberprifen und allenfalls anzupassen (Art. 34 Abs. 1 BMBV). Mit einer
Anderung der BMBV vom 1. Juli 2019 wurde diese Frist bis am 31. Dezem-
ber 2023 verldngert. Eine Missachtung dieser Frist wirde aufgrund der
fehlenden Regelung der verschiedenen Masse faktisch dazu fuhren, dass
keine Baubewilligungen fur Neubauten sowie grossere Umbauten mehr er-
teilt werden kénnten. Momentan wird Uber eine erneute Fristerstreckung
bis 31. Dezember 2028 diskutiert.
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2. Revision Baureglement
2.1 Leitideen

Die erste Phase der Ortsplanungsrevision wird zum Anlass genommen,
das Gemeindebaureglement dem Musterbaureglement des Kantons Bern
anzugleichen. Dies wird die Handhabung insoweit erleichtern als sich

die verschiedenen Bestimmungen auch in anderen Gemeinden unter
denselben Hauptziffern finden. Hingegen andert die Angleichung an das
Musterbaureglement nichts daran, dass es sich um eigene kommunale
Vorschriften handelt, welche die Einwohnergemeinde Grindelwald gestutzt
auf die ihr zustehende Kompetenz (insbesondere Art. 13 BauG) erldsst und
auslegt.

Im Rahmen der ersten Phase der Ortsplanungsrevision soll zudem das
Baureglement an die Verordnung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und
Messweisen im Bauwesen (BMBV; BSG 721.3) angepasst werden. Damit
setzt die Gemeinde die ihr vom Kanton auferlegte Pflicht um, das Bau-
reglement bis spatestens am 31. Dezember 2023 auf die beschrankt zur
Verflgung stehenden Begriffe und Messweisen anzupassen. Dabei wird
darauf geachtet, dass die traditionelle Bauweise in Grindelwald weiterhin
beibehalten bleibt und gegenlber den heutigen Bestimmungen moglichst
keine baulichen Einschrankungen entstehen (vgl. dazu naheres in Ziffer
2.2).

Das Baureglement der Einwohnergemeinde Grindelwald hat sich seit Uber
zwanzig Jahren grundsatzlich bewdahrt. Hingegen hat die langjahrige Praxis
gezeigt, dass verschiedene Anpassungen inhaltlicher Art erforderlich

sind. Diese werden im Rahmen der ersten Phase der Ortsplanung mit den
eingangs erwahnten Ausnahmen vorgenommen und betreffen auch eine
teilweise Aktualisierung der baupolizeilichen Masse, generell sollen die
baupolizeilichen Masse, insbesondere die zuldssigen HOhen, aber erst im
Rahmen der zweiten Phase der Ortsplanungsrevision Uberprift werden.
Vgl. dazu ndheres bei den Bemerkungen zu den einzelnen Bestimmungen
in Ziffer 2.3.

Mit dem Inkrafttreten des Baureglements wird die Gemeinde Uber eine
ausdruckliche gesetzliche Grundlage verflgen, eine eigene unabhangige
Fachberatung einzusetzen. Der Gemeinderat wird ermachtigt von ver-
schiedenen Gestaltungsvorschriften abzuweichen, wobei dies einerseits
eine hohere Qualitat in der Gestaltung voraussetzt und der Gemeinderat
vorgangig die Fachberatung anhoren muss.
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2.2 Anpassungen an die BMBV

2.2.1 Ersatz der Volumenziffer durch Gebaudelangen

Die BMBV stellt als zulassige Nutzungsziffern lediglich die Geschossfla-
chenziffer (vergleichbar mit der bisherigen Ausnutzungsziffer), die Uber-
bauungsziffer, die Grunflachenziffer und die Baumassenziffer (vergleichbar
mit der bisherigen Volumenziffer in der Einwohnergemeinde Grindelwald)
zur Verfligung. Die Gemeinde hat bereits seit langerer Zeit Uberlegungen
angestellt, die Volumenziffer, die fUr Bauten des Gastgewerbes sowie

in der erweiterten Kernzone, der Kernzone und der Arbeitszone ohne-

hin nicht vorgesehen war, tberall durch die Festlegung einer adaquaten
Gebaudelange zu ersetzen. Die Baumassenziffer entspricht nicht in allen
Teilen der bisherigen Volumenziffer und wéare schwierig einzufihren. Die
Revision des Baureglements wird deshalb zum Anlass genommen, den
bereits vorgesehenen Schritt zu vollziehen ganz auf eine Nutzungsziffer
zu verzichten und diese durch die Festlegung von Gebaudelangen in allen
Zonen zu ersetzen.

Die Gebaudeldngen werden entsprechend den bisher Ublichen Massen flur
traditionelle Gebdude festgelegt (W2: 14 m, WA2, W3 und WA3: 17 m). Falls
Gebaude in der WA3 um mindestens 2 m (in der HOhe oder in der Situati-
on) gestaffelt werden, ist eine Mehrlange von 8 m gestattet. In der erwei-
terten Kernzone soll eine Gebaudelange von 40 m gestattet werden, wobei
Gebaude, die langer als 20 m sind um mindestens 2 m (in der HOhe oder
in der Situation) zu staffeln sind. In den Kernzonen und den Arbeitszonen
galt bereits bisher keine Volumenbeschrankung und eine Gebaudelange
von 40 m. Das hat sich mit Ausnahme der Arbeitszone bewdahrt weshalb
keine Anderungen vorgesehen sind. Fiir Bauten des Gastgewerbes galt
bereits bisher keine Volumenziffer. Die fir derartige Bauten bisher vorge-
sehene Gebaudelange wird entsprechend den BedUrfnissen der Gastge-
werbezonen- und ortsbildvertraglich erhéht. In der Arbeitszone wird auf
eine Begrenzung der Gebdudeldange verzichtet und lediglich die zuldssige
Hbohe begrenzt und die einzuhaltenden Grenzabstande festgelegt.

Der Gebaudeabstand soll mit nachbarlicher Zustimmung bis zu einem
Drittel reduziert werden kdnnen. Wenn ein grosser Abstand betroffen ist,
muss der Gebdudeabstand in jedem Fall mindestens 9 m betragen.

An einzelnen Stellen hat das Baureglement noch auf Bruttogeschossflache
abgestellt (z.B. ZPP Furenmatte). Dort wurde die BGF mit dem Faktor 1.1
zu einer Geschossflache oberirdisch (GFo) Uberflhrt. Die GFo bemisst sich
dabei, wegen Verzichts auf eine eigene Definition, nach Art 11 ¢ BauV.

2.2.2 Ersatz der Firsthohe durch die Fassadenhdhe giebelseitig
und Einfiihrung eines Hangzuschlags

Bisher wurde die Hohe von Gebduden durch eine Firsthohe, die in der
Mitte der Seitenfassaden gemessen wurde begrenzt. Eine vergleichba-
re Losung bietet die BMBV nicht. Bei Bauten im flachen Gelénde ist die
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Losung mit einer Fassadenhohe giebelseitig gleichwertig. Bei Bauten am
Hang, ist der potenzielle Unterschied mit einem Hangzuschlag auszuglei-
chen. Dieser soll auf die Hangneigung abgestimmt werden. Es kann davon
ausgegangen werden, dass mit der vorgeschlagenen Formel (Hangneigung
unter der First gemessen multipliziert mit der Lange, resp. Breite des
Gebaudes unter der First gemessen multipliziert mit einem Faktor von 0.7)
der potenzielle Unterschied der FassadenhoOhe giebelseitig gegenuber der
GebaudehoOhe in der Mitte des Gebaudes gemessen, ausgeglichen werden
kann.

GH:  Dbisher
Fhgi: neu
H2:  Hangzuschlag (neu)

GH

ATCTT

Abb. 1 Skizze zur Anwendung des Hangzuschlags bei Bauten am Hang.

2.2.3 Weitere Anpassungen an die BMBV

Die bisherigen unbewohnten An- und Nebenbauten werden der BMBV
entsprechend als An- und Kleinbauten fortgeflhrt. An- und Kleinbauten
dirfen nach den Bestimmungen der BMBYV lediglich Nebennutzflachen
enthalten, darfen also nicht bewohnt oder mit Arbeitsplatzen belegt sein.

Aufgrund des in der Einwohnergemeinde aktuellen Bedurfnisses auch
bewohnte An- und Nebenbauten zu erstellen und weil dies bisher nicht
klar geregelt war, missen neu Gebaude mit kleiner anrechenbarer Gebau-
deflache einen Grenzabstand von lediglich 3 m einhalten. Sie dirfen aber
eine Fassadenhohe giebelseitig von 4 m nicht Ubersteigen. Ebenso ist es
maoglich, eingeschossige bewohnte Gebaudeteile bis 3 m an die Grenze zu
bauen, wenn deren anrechenbare Gebaudefldche zusammen weniger als
40 m? betragt und sie hdchstens 8 m Uber die Fassadenflucht des Gebau-
des ragen. Die Einhaltung des zivilrechtlichen Grenzabstands (3 m) bleibt
in jedem Fall vorbehalten, mit Mdglichkeit der Einraumung eines Naher-
baurechts.

2.2.4 Bauten des Gastgewerbes

GestUtzt auf die explizite Absicht der Gemeinde Grindelwald und die lang-
jahrige Praxis sind in der Gemeinde Grindelwald nicht stérende Bauten
des Gastgewerbes in Wohn- und Kernzonen grundsatzlich zulassig. Die
diesbezuglichen speziellen Bestimmungen und baupolizeilichen Masse
fur nicht storenden Bauten des Gastgewerbes in Wohn- und Kernzonen
wurden an die BMBV angepasst und in das BMBV-konforme Baureglement
tubernommen. Damit wird der in Grindelwald gewachsenen Struktur mit
vielen dezentralen Beherbergungsbetrieben Rechnung getragen und ent-
sprechende Betriebe sind in Wohn- und Kernzonen auch kunftig zonen-
konform.
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Diese speziellen Bestimmungen fuhrten in den letzten Jahren bei konkre-
ten Projekten und Bauabsichten mehrfach zu Diskussionen mit dem Regie-
rungsstatthalteramt. Der Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des
Kantons Bern (BVD) vom 20. Oktober 2022 (Entscheid Nr. 110/2022/128,
vgl. Anhang) nimmt zu diesem Punkt nun klar Stellung und stitzt die Be-
stimmungen des Baureglements und die langjahrige Praxis der Gemeinde
Grindelwald, wonach in Grindelwald nicht stérende Bauten des Gastge-
werbes in der Wohnzone zulassig sind. Ob ein Betrieb als nicht storend
beurteilt wird, entscheidet die Gemeinde von Fall zu Fall.

2.3 Materielle Anpassungen

2.3.1 Ubersicht

- Verzicht auf Volumenziffer und Einflhrung einer maximale Gebaudelan-
ge kombiniert mit der Moglichkeit, resp. einer Pflicht zur Staffelung (vgl.
dazu Zziffer 2.2.1 hiervor).

— Ersatz der Firsthdhe durch eine Fassadenhdhe giebelseitig und Einflh-
rung eines Hangzuschlags (vlg. Ziffer 2.2.2 hiervor).

— Verzicht auf die Begrenzung der zulassigen Anzahl Vollgeschosse (vgl.
Ziffer 2.3.2 hiernach).

— Erweiterung der Besitzstandsgarantie (vgl. Ziffer 2.3.3 hiernach).

— Grosser Grenzabstand auf der Hauptwohnseite, mit Ausnahme eines
nordseitigen Hanges (vgl. Art. A132 BR).

- Mit Ausnahme von kleinen Grenzabstanden, Verzicht auf die Festlegung
baupolizeilicher Masse in der Landwirtschaftszone (vgl. Ziffer 2.3.4
hiernach).

- Thema EWAP wird Gegenstand einer besonderen Vorlage

— Zuldssigkeit von hotelmassig bewirtschafteten Wohnungen in Bauten
des Gastgewerbes (vgl. dazu ziffer 2.3.5 hiernach).

— Neu werden ausdricklich minimale Anforderungen an die Fassadenge-
staltung gestellt (Art. 415).

— Die Gemeindestrassen gegenuber welchen ein Strassenabstand von
5 m einzuhalten ist, wurden Uberprift und entsprechend den aktuellen
Bedurfnissen angepasst. Das bedeutet, dass nur noch gegenuber den
wichtigsten Gemeindestrassen, d.h. solchen denen flr das Funktionie-
ren des Verkehrs eine hohe Bedeutung zukommt ein Abstand von 5 m
einzuhalten ist (Art. 612).

- Die Anhédnge wurden den Anderungen des Baureglements entsprechend
angepasst. Die Skizzen erldutern nach wie vor die wichtigsten Messwei-
sen. Soweit moglich und sinnvoll wurden die Skizzen der BMBV Uber-
nommen.

2.3.2 Verzicht auf die Begrenzung der zuldssigen Anzahl Volige-
schosse

Flr die Bestimmung eines Untergeschosses muss nach BMBV auf das
massgebende Terrain abgestellt werden. Das fertige Terrain auf das in der
Einwohnergemeinde Grindelwald bisher abgestellt wurde, darf zur Be-

ecoptima



Einwohnergemeinde Grindelwald 13
Revision Ortsplanung; Phase 1-A «Anderung
Baureglement, Umsetzung BMBV»
Erlduterungsbericht «Baureglement»

stimmung der Anzahl Vollgeschosse nicht mehr verwendet werden. Dies
konnte dazu flhren, dass unter Umstanden ein heutiges Untergeschoss
neu als Vollgeschoss gelten wurde. Es besteht ein erhebliches Risiko,
dass mit dieser Umstellung viele Gebdude in Grindelwald nicht mehr im
gleichen Umfang wie bisher zulassig waren und letztlich eine nicht uner-
hebliche Nutzungseinbusse resultieren wirde, die nicht zu einer haushal-
terischen Bodennutzung beitragt. Da die zulassige HOhe eines Gebaudes
ohnehin durch das Mass der FassadenhoOhe giebelseitig plus Hangzuschlag
(bisher Firsthdhe) begrenzt ist, soll auf die Begrenzung der Anzahl Vollge-
schosse verzichtet werden. Es kann somit auch auf die Festlegung einer
zur Bestimmung eines Dachgeschosses relevanten Kniestockhdhe (er-
setzt die bisherige Kniewandhohe) verzichtet werden. Nur gerade bei der
Bestimmung des zulassigen Masses von Dachaufbauten wird die Lange
des letzten Geschosses mit einer Kniestockhohe von mehr als 1.20 m als
massgebend erklart (vgl. Art. 416).

Damit kann auch die Behandlung von Baugesuchen vereinfacht werden.

Es wird nicht immer bis ins Detail gepruft werden mussen, ob ein «Dach-
geschoss» oder ein «Untergeschoss» irgendein Mass uberschreitet, das

es zu einem anrechenbaren Vollgeschoss macht auch wenn die Ubrigen

baupolizeilichen Masse eingehalten sind.

2.3.3 Erweiterung der Besitzstandsgarantie

Das Siedlungsgebiet von Grindelwald ist gepragt von sehr unterschied-
lichen baulichen Zeitzeugen mit einer grossen Vielfalt. Dieser kann mit
stereotypen Festlegungen, wie sie in einem Baureglement vorzunehmen
sind, nicht genligend Rechnung getragen werden. Eine grossraumige Aus-
scheidung einer Zone E «Erhalt» in der keine baupolizeilichen Bestimmun-
gen erlassen werden und stattdessen alle Bauten im Rahmen des Beste-
henden wiederaufgebaut werden kdnnen ist ebenfalls nicht zielfihrend.
In einer solchen Zone wirden dann Regeln fur die noch unlberbauten
Grundstucke fehlen.

Da allgemeine Bauvorschriften einer Gemeinde Besonderheiten bestehen-
der alter Gebaude nie gentugend Rechnung tragen kdnnen, bedeutet dies,
dass auch alte Gebaude unter Umstanden an die heutigen Vorschriften
angepasst werden missten. Damit wurde die bisherige Vielfalt der tradi-
tionellen Baukultur Grindelwalds verloren gehen. Grindelwald hat jedoch
ein erhebliches Interesse daran, das Erscheinungsbild alter Gebaude im
ganzen Gemeindegebiet mdglichst zu erhalten und dort wo erforderlich
den Wiederaufbau der Gebdude im bestehenden Umfang zuzulassen,
wenn diese durch einen Brand zerstdrt wurden. Einzig vorbehalten wirde
das Bundesrecht, die kommunalen Strassenabstande sowie Uberwiegende
Offentliche Interessen wie der Schutz von Leib und Leben.

In einer nun verworfenen Version, hat die Gemeinde angedacht, die
Besitzstandsgarantie nicht fur die jetzt geregelten Falle der Zerstdrung
der Gebaude durch Brand zu erweitern, sondern fUr jene, welche durch
Rutschgefahren betroffen sind. Eine Besonderheit in Grindelwald besteht
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darin, dass wegen weitraumigen Rutschungen bestehende Bauten ge-
schutzt werden muassen. Die zum Schutz einer bestehenden Baute erfor-
derlichen baulichen Eingriffe beurteilt die Rechtsprechung offenbar jedoch
als neubauédhnlich. Damit kbnnen sie nicht gestutzt auf die Besitzstands-
garantie nach Art. 3 BauG wiederaufgebaut werden. Weil sich jedoch fast
das ganze Baugebiet der Gemeinde Grindelwald im Rutschgebiet befindet,
hatten fast alle Gebdude von der erweiterten Besitzstandsgarantie profi-
tieren konnen. Weil dieses Ausmass als zu grossflachig angesehen wurde,
wurde diese Version verworfen und lediglich eine erweiterte Besitzstands-
garantie im Brandfall geregelt.

2.3.4 Verzicht auf die Festlegung baupolizeilicher Masse in der
Landwirtschaftszone

Das Bauen in der Landwirtschaftszone ist weitgehend durch das Recht des
Bundes und des Kantons sowie die Normen der Forschungsanstalt Tanikon
festgelegt, so dass sich Vorschriften der Gemeinde mit Ausnahme eines
kleinen Grenzabstands erubrigen.

2.3.5 Zulassigkeit von hotelmassig bewirtschafteten Wohnungen
in Bauten des Gastgewerbes

Das Zweitwohnungsgesetz enthalt genlgend Regeln zu den touristisch be-
wirtschafteten Zweitwohnungen weshalb auf die bisherige Beschrankung
(maximal 1/3 der BGF) sowie die Forderung nach einer Mindestzahl an
Hotelzimmerflache (mindestens 1/3 der BGF der hotelmassig bewirtschaf-
teten Wohnungen) verzichtet werden soll. Zwar ware es so theoretisch
moglich ein Hotel allein mit hotelmassig bewirtschafteten Wohnungen
aber ohne Hotelzimmer zu betreiben. Solange der Betrieb funktioniert,
was sichergestellt werden muss, ist dagegen jedoch nichts einzuwenden.

2.4 Anpassungen fiir Phase 1-B «Umsetzung
Gewasserraume»

Im Rahmen der Phase 1-B der Ortsplanungsrevision soll das Bauregle-
ment der Gemeinde an die Gewasserschutzverordnung angepasst werden.
Diese Anpassungen (Art. 215, 514 und 515) werden aufgrund der Vielzahl
an eingegangenen Einsprachen im Rahmen der 6ffentlichen Auflage in der
Phase 1-B als separates Planerlassverfahren weiterbearbeitet und sind
von der vorliegenden Phase 1-A ausgenommen, wobei flr die entspre-
chenden Artikel die Nummerierungen bereits vorweggenommen wurden.
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2.5 Anpassungen fiir Phase 2

In der Phase 2 der Ortsplanungsrevision sollen die Bestimmungen zu ver-
schiedenen Zonen Uberpruft und gegebenenfalls angepasst oder erganzt
und die Bestimmungen des Landschaftsreglements in das Baureglement
integriert werden. Zu den Bestimmungen zum EWAP hat der Gemein-
derat am 6. August 2019 beschlossen einen separaten Ausschuss zu
bilden, der die Zweckmassigkeit dieser Bestimmungen prifen soll. Zwei
von der Gemeinde bevorzugte Varianten sind im Herbst 2020 als Voran-
frage beim AGR eingereicht worden. Die im Herbst 2022 eingegangene
Antwort wird im Rahmen der zweiten Phase oder als separates Planer-
lassverfahren weiterbearbeitet. Weitere Anpassungen des Baureglements
infolge der Arbeiten an den Zonenplanen bleiben ebenso vorbehalten (z.B.
Schaffung zusatzlicher Zonen, die Schaffung von Zonen mit Planungs-
pflicht, Zonen fur 6ffentliche Nutzungen oder flr Sport und Freizeit, Umzo-
nungen).

3. Auswirkungen (Bericht nach Art. 47 RPV)
3.1 Besitzstandsgarantie (Art. 5 BR)

Die Erweiterung der Besitzstandsgarantie bei Brand flhrt zu keinen
Auswirkungen auf Raum und Umwelt. Hingegen festigt sie die eigentums-
rechtliche Position der Eigentimerinnen und Eigentimer.

3.2 Baupolizeiliche Masse

Mit der Anpassung an die BMBV und der damit einhergehenden Aktuali-
sierung der baupolizeilichen Masse wird ein Beitrag zur Innenverdichtung
innerhalb der Bauzonen geleistet. In Verbindung mit der Festlegung einer
maximalen Gebaudelange sowie der weiter geltenden Proportionsvor-
schriften (Art. 412 BR) bleibt gewahrleistet, dass keine ortsbildunvertragli-
chen Gebaudevolumen entstehen.

Das Bauen in der Landwirtschaftszone ist weitgehend durch das Bundes-
recht beschrankt, weshalb mit Ausnahme des kleinen Grenzabstands die
Abschaffung der baupolizeilichen Masse in der Bauzone zu keinen unzu-
lassigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt flihren wird.

Weitergehende Auswirkungen auf Raum und Umwelt sind durch die mass-
volle Offnung der baupolizeilichen Masse nicht zu erwarten.

ecoptima



Einwohnergemeinde Grindelwald 16
Revision Ortsplanung; Phase 1-A «Anderung
Baureglement, Umsetzung BMBV»
Erlduterungsbericht «Baureglement»

4. Verfahren
4.1 Vorgehen

Die Phase 1-A der Ortsplanungsrevision erfolgt im ordentlichen Verfahren

nach Art. 58 ff BauG mit Mitwirkung, Vorprufung, 6ffentlicher Auflage und

Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung. Es ergibt sich folgen-
der ungefahrer Ablauf:

Bis Oktober Revision Baureglement mit Entwurf Zonenplan Gewéasserraum,
Zonenplan Naturgefahren, Zonenplananderungen und Erlaute-
rungsbericht

06.12.2018 / 15.1.2019  Beschluss Gemeinderat

25.01. - 04.03.2019 Mitwirkung

15.02.2019 Info-Veranstaltung

22.02.2019 Sprechstunden

06.08.2019 Auswertung, Bereinigung / Freigabe Gemeinderat

Okt. 2019 - April 2020  Kantonale Vorprufung

Bis Januar 2021 Bereinigung

Dez. 2020 - Feb. 2021 Prifung Ausnahmebewilligungen von Bewirtschaftungsein-
schrdnkungen im Gewasserraum (Bericht u. Gesuche)

17.03.2021 Freigabe Gemeinderat

Marz 2021 - Marz 2022 abschliessende kantonale Vorprifung

Bis Juli 2023 Bereinigung / Freigabe Gemeinderat

13.07. - 14.08.2023 Offentliche Auflage

September 2023 Trennung der 1. Phase der OPR in die Phasen 1-A «Anderung
Baureglement, Umsetzung BMBV» und 1-B «Umsetzung Gewas-
serrdume»

Aufgrund der Vielzahl an eingegangenen Einsprachen gegen die Umset-
zung der Gewasserraume im Rahmen der 6ffentlichen Auflage, wird die
Phase 1 nach der 6ffentlichen Auflage in zwei separaten Planerlassver-
fahren (Phase 1-A «Anderung Baureglement, Umsetzung BMBV» und die
Phase 1-B «Umsetzung Gewasserraumen») fortgefuhrt.

Das folgende Vorgehen bezieht sich nur auf die Phase 1-A «Anderung Bau-
reglement, Umsetzung BMBV» der Ortsplanungsrevision:

Oktober 2023 Kleinere Anderungen nach der offentlichen Auflage

17. Oktober 2023 Beschluss Gemeinderat in Kenntnis der nach der offentlichen
Auflage vorgenommenen Anderungen

1. Dezember 2023 Beschluss Gemeindeversammlung in Kenntnis der nach der
offentlichen Auflage vorgenommenen Anderungen
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18. Januar — 19. Februar Nachtragliche 6ffentliche Auflage der Anderungen nach der

2024 offentlichen Auflage

anschliessend Genehmigung AGR

19. Dezember 2024 Anhorungsschreiben AGR

Januar — April 2025 Vorbereitung geringflgige Anderung nach Art. 122 Abs, 7 BauV
Mai - Juni 2025 Nachtragliche offentliche Auflage der Anderungen im Rahmen

der Genehmigung

Juni 2025 Ggf. Einspracheverhandliungen
Juni 2025 Beschlussfassung Gemeinderat
Juni 2025 Bekanntmachung Beschluss GR nach Art. 122 Abs. 8 BauV
Juli 2025 Wiederaufnahme Genehmigung

4.2 Orientierung und Mitwirkung

4.2.1 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkung wurde mit einer 6ffentlichen Planauflage vom 24. Januar
bis 4. Marz 2019 gewahrt. Am 15. Februar 2019 wurde eine Offentliche
Informationsveranstaltung durchgefliihrt, an welcher Uber das Vorhaben
im Rahmen der 1. Phase der Ortsplanungsrevision orientiert wurde. Im
Weiteren hatte die Bevdlkerung von Grindelwald die Moglichkeit, wahrend
den Sprechstunden vom 22. Februar 2019 Fragen zu stellen und allfallige
Anliegen zu unterbreiten.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage gingen bei der Gemeindeverwaltung
von Grindelwald insgesamt 59 Eingaben von 57 verschiedenen Personen,
Organisationen oder Firmen ein. Diese wurden je Antrag im separaten
Mitwirkungsbericht behandelt.

Aufgrund der Mitwirkung wurden einzelne Bestimmungen im Bauregle-
ment angepasst.

4.2.2 Bereinigung aufgrund der kantonalen Vorpriifung

Aufgrund der Ruckmeldung des Amtes fir Gemeinden und Raumordnung
(Vorprufungsbericht) konnen gewisse Antrage nicht weiter bertcksichtigt
werden. Die Vorbehalte bzw. der Umgang mit diesen ist im nachfolgenden
Kapitel aufgefthrt.

Die Bereinigung erfolgte im Ausschuss Ortsplanung. Zum Baureglement
wurde zudem die Arbeitsgruppe der Gewerbevertreter beigezogen. Des-
sen Anliegen konnten berutcksichtigt werden.
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4.3 Erste Vorpriifung

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Teilrevision im
Rahmen der Vorprufung, unter Einbezug weiterer Fachstellen, auf deren
Recht- und Zweckmassigkeit gepruft. Die im ersten Vorpriafungsbericht
vom 31. Marz 2020 aufgefihrten Genehmigungsvorbehalte und Hinweise
lauten wie folgt, bzw. wurden folgendermassen berucksichtigt:

A) Baureglement

Vorbehalt A1

Art. 212 Abs. 1 Ziff. 2:

Wir begrissen die Aufnahme dieser Mindestdichten. Es gibt jedoch kein Kulturland in der
Bauzone mehr. Somit féllt der zweite Teil der Vorschrift weg. Diejenigen Parzellen, welche
unter dem Regime von Art. 8 ff. BauG und Art. 11a ff. BauV eingezont werden, missen
zudem im Zonenplan mit einer Signatur/Schraffur versehen bzw. umrandet werden. Dies
betrifft vermutlich die 2. Phase der OPR. Dies bedeutet, dass im GBR auf die im «Zonen-
plan gekennzeichneten (Teil-)Parzellen» (beispielhafte Formulierung) verwiesen werden
muss. Die Mindestdichte fiir Grindelwald betrdgt mindestens 0.6 GFZo gemass Art. 11¢
Abs. 1 BauV i.V.m. den Massnahmenblatter C_02 («Agglomerationsgtrtel und Entwick-
lungsachsen inklusive Zentren 4. Stufe und Tourismuszentren») sowie C_01 («Regionale
Tourismuszentren der 4. Stufe») des kant. Richtplanes. Die Mindestdichte fir die W2 kann
somit nich nur GFZo 0.4 betragen. In begriindeten Fallen kann vom 0.6-Wert abgewichen
werden (Art. 11c Abs. 2 BauV). Dies ist jedoch im Einzelfall darzulegen.

Hinweis: flr die Arbeitszonen wird keine Mindestdichte vorgegeben. Hier gilt in Anwen-
dung von Art. 11¢ Abs. 5 BauV aber eine Uberbauungsziffer von tber 0.5 bzw. die im
Einzelfall gestlitzt auf das konkrete Projekt festgesetzte Mindestdichte.

— Die Praxisanderung des Kantons, wonach Bauland nicht mehr Kulturland darstellt
wird begrusst. Wie vom AGR verlangt wird die minimale GFZo auf 0.6 festgelegt.
Diese kommen jedoch nur auf Grundstucke liegen, die seit dem 1. April 2017 neu
eingezont werden. Im Rahmen der ersten Phase der Ortsplanung erfolgen keine
neuen Einzonungen. Deshalb sind in der Einwohnergemeinde Grindelwald bisher
keinen Grundstucken eine minimale GFZo zugewiesen. Die Kolonne im Bauregle-
ment dient demnach als Platzhalter flr die ndchste Phase der Ortsplanung.

Vorbehalt A2

Art. 212 Abs. 1 Ziff. 5:
«Gebdude mit einer Ldnge» ist nicht BMBV-konform.

— Der Begriff «Gebaude mit einer Lange» ist durch den Begriff «Gebaudelange»
ersetzt worden.

Vorbehalt A3

Art. 212 Abs. 3 Bst. a:
«Breite» st nicht BMBV-konform. Gemd&ss Art. 13 BMBV gibt es nur die Gebaudebreite.

— Der Begriff «Breite» ist durch den Begriff «Gebaudebreite» ersetzt worden.
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Vorbehalt A4
A4

Hinweis

A4.2

A4.3

Art. 212 Abs. 4 Bst. c:

vorspringende Gebaudeteile dirfen nicht 80 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts
ausmachen. Es sind maximal 50 % erlaubt. Ebenfalls sind ein Unterscheiden von Erkern
und nicht Erkern sowie «pro Gebdude maximal 2 eingeschossige geschlossene vorsprin-
gende Gebdudeteile» nicht BMBV-konform und somit nicht zuldssig. Das gilt auch fur Art.
416 Abs. 1.

— Auch wenn die Gemeinde bezweifelt, dass die Forderungen des AGR auf der
Grundlage von Ubergeordneten Recht oder Ubergeordneten Planungen beruht,
wurde die Anpassung vorgenommen. Hingegen soll sich der Anteil auf die Be-
deckung des zugehorigen Fassadenabschnitts beziehen. Ebenso kommt aus der
BMBYV nicht hervor inwieweit eine Unterscheidung zwischen offenen vorsprin-
genden Gebaudenteilen und geschlossenen wie Erker, nicht zulassig sein soll.
Gleichwohl wird auf diese Unterscheidung verzichtet.

Hinweis: Es ist unklar, ob hier nicht eigentlich das Ziel ist, bewohnte «eingeschossige
Gebédudeteile» zu regeln. Im GBR steht jedoch nicht, dass diese bewohnt sein dirfen
(also Hauptnutzflachen aufweisen dirfen). Diese wéren ndmlich zuldssig. Dafir missten
jedoch auch die baupolizeilichen Masse (zumindest eine Geschosshéhe oder die traufsei-
tige Fassadenhohe) definiert werden.

- Die maximal zwei eingeschossigen geschlossenen vorspringenden Gebudeteile
wird vom AGR vorgeschlagen geandert in «bewohnte» Gebaudeteile.

Weiter wird ein zuldssiges Mass lber die Fassadenflucht (3 m) und flir Dachvorspriinge

(3.5 m) definiert. Gemd&ss Art. 10 BMBV ragen vorspringende Gebaudeteile hochstens bis

zum zuldssigen Mass (fur die Tiefe) tber die Fassadenflucht hinaus. Das Mass uber die

Fassadenflucht gilt somit auch fiir Dachvorspriinge, da auch sie «vorspringende Gebau-

deteile» sind. Hier besteht daher ein Wiederspruch der zu bereinigen ist.

- Inwieweit die BMBV eine Differenzierung zwischen Dachvorsprungen und wei-
teren offenen vorspringenden Gebaudeteilen auschliessen wurde, wird nicht
dargelegt. Fur die Bautradition in Grindelwald ist es von hoher Bedeutung, dass
die Dachvorsprunge Uber andere vorspringende Gebaudeteile hinausragen. An
dieser Bautradition wird festgehalten.

Soweit die Gemeinde nichts festlegt, gilt an Kantonsstrassen gemass Art. 80 Abs. 1 Bst. a

SG ein Abstand von 5 m. Nur das zustdndige Gemeinwesen kann Abweichungen von den

Regelabstanden festlegen. Flr Kantonsstrassen ist das Tiefbauamt das zusténdige Ge-

meinwesen. Entlang der Kantonsstrasse gilt Art. 80 SG fur sédmtliche bauten und Anlagen,

auch fur vorspringende, unterirdische, Unterniveau- und Tiefbauten. Vorliegend reduziert
die Einwohnergemeinde Grindelwald auch gegentber Kantonsstrassen den Strassenab-
stand. Die Formulierung ist in dem Sinne zu prézisieren.

- Die Moglichkeit in den Strassenabstand ragende Bauten zu erstellen wird be-

schrankt auf die 6ffentlichen Gemeindestrassen oder Privatstrassen im Gemein-
degebrauch.

Vorbehalt A5

Art. 212 Abs. 4 Bst. d:
Gemdss Art. 18 Abs. 2 BMBYV gibt es eine Staffelung in der Hohe sowie in der Situation.
Bitte ergédnzen.

— Wird angepasst.

Vorbehalt A6

Art. 212 Abs. 4 Bst. g:
«Tiefbauten» ist kein BMBV-konformer Begriff und muss korrigiert werden.

— Nur weil der Begriff «Tiefbauten» in der BMBV nicht vorkommt bedeutet nicht
von Beginn weg, dass die Gemeinden diesen Begriff nicht verwenden durften.
Gleichwoh! wird darauf verzichtet.
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Vorbehalt A7

Art. 212 Abs. 5:

Unter die Besitzstandsgarantie fallen formell rechtskréftige bauten und Anlagen. Als
rechtsmdssig gilt nach der Praxis auch eine zwar nicht bewilligte, aber bewilligungstdhig
gewesene Baute oder Anlage (materielle Rechtsmassigkeit). Dagegen wird eine nicht_
bewilligte und nicht bewilligungstdhig gewesene Baute nicht dadurch rechtmdassig, dass
sich nicht (mehr) beseitigt werden kann bzw. muss (b.B. weil dies unverhéltnismassig
waére). Eine solche Baute darf jedoch nur noch unterhalten werden. Deshalb muss nach
«bestehende» ein «und» statt eines Kommas eingefligt werden. Ansonsten wirde nach
dem Wortlaut jede bestehende Baute in ihrem Bestand geschitzt und kénnte wiederauf-
gebaut werden, was falsch wére.

— Der Genehmigungsvorbehalt scheint unklar formuliert zu sein. Hingegen ist der
Vorschlag nachvollziehbar und wird so vorgenommen.

Vorbehalt A8

Art. 212 Abs. 1:
«Erdgeschoss» und «Strassenhéhe» sind nicht BMBV-konform.

- Wird angepasst.

Vorbehalt A9

Art. 223:

Dieser Artikel kann gestrichen werden. Falls Ausnahmen der baupolizeilichen Masse in
Frage kommen, dann ist Art. 26 BauG massgebend. Es ist nicht zuldssig, génzlich die
Maoglichkeiten einer Ausnahme zu verbieten. Gleiches gilt flir Art. 241 (Marginalie). Bitte
entfernen.

— Grundsatzlich handelt es sich um einen bisher genehmigten Text. Hingegen ist
nachvollziehbar, dass Art. 223 nichts regelt, was nicht ohnehin gilt und er wird
gestrichen. Hingegen wird in Art. 241 (Marginalie) nichts zu Ausnahmen ausge-
sagt, weshalb dort keine Anderung vorgenommen wird.

Vorbehalt A10

Art. 23:
Art. 231 - 237 sind von der derzeitigen 1. Phase der OPR ausgenommen und nicht sistiert.
Der Begriff ist anzupassen.

— Der Text wird angepasst.

Vorbehalt A11
A11.1

A11.2

Art. 241 Abs. 2:

Die private Nutzung muss untergeordnet sein, d.h. es muss sich um eine Nebennutzung
handeln. Ein flachenmdssig beschrénkter Umfang reicht hierzu nicht aus. Die private
Nebennutzung muss somit nicht nur flaichenmdéssig beschrénkt sein, sondern auch in der
Nutzungsart und -intensitat untergeordnet sein. Bitte das Wort «flichenmdassig» strei-
chen.

— Der Begriff «flachenmassig» wird gestrichen, obwohl das AGR diesen Begriff
anderorts ausdrucklich verlangt hat.

Im Weiteren stimmen die aufgezahlten Ausnahmen (Verweis auf «Z6N flr Skisport, Loipen

und Winterparkpladtzen») nicht mir der Benennung im nachfolgenden Absatz (siehe v.a.

die Marginalien) Uberein. Bitte korrigieren. (Wir empfehlen, die Nummern der ZONS im

Verweis zu nennen).

- Soweit die Z6Ns nummeriert sind wird die Nummer ergéanzt, im Ubrigen wurden
die Texte bereinigt. Vorbehalt A12.

Vorbehalt A12

Art. 241 Abs. 3:
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Z6N 1, ZON 7:

Es sind mindestens die Grundziige der Uberbauung (wenigstens die zuldssigen Hauptdi-
mensionen und deren Einordnung in die Umgebung (Abstdnde, Bauweise, Ausnlitzung))
im GBR festzulegen. Wir verlangen somit die Festlegung zumindest der Hohe sowie der
Absténde

— Beider Z6N 7 werden baupolizeiliche Masse festgelegt, bei der ZON 1 wurde auf
die bisherige Zone M verwiesen. Diese wurde korrigiert und heisst neu WA. Dies
muss genugen.

ZO6N 2a und 3:

Diese wurden im Rahmen der V-Bahn geandert bzw. die ZON 2 und 3a neu ins GBR

aufgenommen. Diese Artikel dirfen nicht verdndert werden ohne die rechtliche oder

tatsdchlich erheblich gednderten Verhéltnisse darzulegen. Die ZONs wurden vom AGR am

26.02.2016 genehmigt, die beiden ZONs 2 und 2a wurden mit Beschwerdeentscheid JGK

Nr. 32.14-16.21/23 vom 08.06.2017 zudem noch angepasst. Bitte die ZON wie damals ge-

nehmigt korrigieren. Wir empfehlen diese Artikel mit dem Verweis auf das V-Bahn-Projekt

aus der Revision auszuklammern. Ansonsten wird der Grundsatz der Planbestandigkeit
verletzt.

— Der Vorwurf der Verletzung der Planbestandigkeit einer wortlich identischen
Ubernahme ist nicht ganz nachvollziehbar (die Planbestandigkeit bezieht sich
auf die materiell Festlegung in der Nutzungsplanung nicht jedoch auf eine For-
mulierung), hingegen wird wie gefordert darauf verzichtet diese Bestimmungen
als Gegenstand der Ortsplanung zu bezeichnen und sie werden von der OP aus-
genommen. Grundsatzlich wurde dies im Erlduterungsbericht bereits in Kapitel
1.3.1 so ausgefuhrt.

Z6N 8/ 9:

Weshalb wird in der Z6N «Schulhaus Endweg / Schulanlage, Ausbildung» die Telefonzen-

trale noch einmal erwéhnt und sogar noch Vorschriften dazu festgelegt? Wird nun die

ZON 8 abgeldst oder nicht. Bitte klaren.

— Wie ebenfalls im Erlduterungsbericht ausgefuhrt, sind die ZON grundsatzlich
nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision weshalb sie ohne Anderung tber-
nommen wurden.

Z6N 10:

Wie ist «ohne Volumenbeschrdankung» zu verstehen? In Art. 212 GBR wurden keine maxi-

malen GFZ, GF, GFo 0.4. festgelegt. Bitte klaren.

— Es trifft zu, dass in der Kernzone keine Volumenbeschrankung mehr festgelegt
wird. Aufgrund des Hinweises des AGRs wird dieser Textteil gestrichen. Dies
fuhrt jedoch nicht dazu, dass diese Anpassung die Planbestandigkeit im Zu-
sammenhang mti der ZON 10 auslésen wurde. Die Anpassung der ZON 10 in der
zweiten Phase der Ortsplanungsrevision wird ausdrucklich vorbehalten.
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Z6N 11:

«Wohnen» als Hauptzweck in einer ZON ist grundsétzlich nur fir Alters-/Pflegeheime, Al-
terswohnungen bzw. Asylheime mdéglich, also als 6ffentliche Aufgabe oder im éffentliche
Interesse stehend. Was ist unter «preisginstig» zu verstehen? Wem stehen die Woh-
nungen offen? Die ZON ist zwar vorbestehend, dem Erlduterungsbericht ist diesbezliglich
aber gar nichts zu entnehmen. Die Nutzung ist nicht per se ausgeschlossen, es fehlt aber
die entsprechende Begrundung, damit die Rechtsmdéssigkeit gepruft bzw. bestétigt wer-
den kann. Wir bitten um Kldrung und entsprechende Ergénzung im Erlduterungsbericht.

- Die ZON 11 ist nicht Gegenstand der OP-Revision, Phase 1. Die Bereitstellung von
preisginstigem Wohnraum ist ausdruckliches Ziel der Einwohnergemeinde Grin-
delwald (vgl. dazu Leitbild 3013 / 2017). Soweit geeignet sollen dabei alle Orte in
Betracht gezogen und zur Verflgung gestellt werden. Die ZON 11 wird Uberdies
nicht geandert, weshalb sich weitere Ausfihrungen dazu unseres Erachtens
erubrigen.

Z0N 17/ 21:

Fur die Bahn und die Talstation ist das Plangenehmigungsverfahren fiir Seilbahnen

zusténdig, welche kommunale Vorschriften tbersteuert. Aus diesem Grund darf gemass

DlJ-Rechtsprechung nichts festgelegt werden. Es missen nur flur «touristische Angebote»

baupolizeiliche Masse festgelegt werden. Bitte anpassen.

— Ein entsprechender Vorbehalt wird aufgenommen.
Z6N 18:

Diese ZON muss von der OPR ausgenommen werden.

— Dies wird neu ausdrucklich so festgehalten.

ZON 23:

Diese ZON muss von der OPR ausgenommen werden, ansonsten wird sie mit der 1. Phase
bestétigt. Gemdss Kap. 1.3.1 Erlduterungsbericht sind nur «<neue Zonen flir éffentliche
Nutzungen» nicht Gegenstand der 1. Phase.

— Dies wird ausdrucklich so festgehalten.

ZON 24:
Die Festlegung «Dachkote 967.5 m.u.M.» ist nicht BMBV-konform (hochster Punkt der
Dachkonstruktion). Bitte korrigieren.

- Wird aufgenommen.

Vorbehalt A13

Art. 242 Abs. 2; ZSF 4:
«Gebdudegrundflache» ist nicht BMBV-konform.

- Wird aufgenommen.

Vorbehalt A14

Art. 261 Abs. 2:

Art. 231 ff. GBR soll von diesem Verfahren ausgeklammert werden. Hier wird nun entge-
gen anderslautenden Ausfuhrungen und Markierungen doch etwas zum Erstwohnungsan-
teil geregelt. Wir bitten um Kldrung und Prézisierung.

— Wird préazisiert.

Vorbehalt A15

Art. 311 Abs. 2:

Die «Geschossfladche oberirdisch» wird nirgendwo im GBR definiert. Dies ist nachzuholen,
ansonsten kann der Begriff nicht angewendet werden. Das gilt allgemein und nicht nur
fur diesen Artikel.

- Das Baureglement wird mit dem entsprechenden Anhang A11 erganzt.

Vorbehalt A16

Art. 312:
Die ZPP Tuftli wird in einem separaten Planerlassverfahren behandelt.
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Vorbehalt A17

Art. 412 Abs. 1:
Teile des Absatzes sind nicht BMBV-konform. Das Wort «sichtbare» von sichtbarer Giebel-
héhe ist zu streichen und «Fertiges Terrain» ist mit «Massgebendes Terrain» zu ersetzen.

— Vorliegend geht es um eine Gestaltungsvorschrift zu der die BMBV grundsatzlich
keine Aussagen enthalt. Hingegen wurde bisher immer kommuniziert, dass die
Gestaltung von Gebauden durch die BMBV nicht berthrt wird. Dies entspricht im
Ubrigen auch der ausdriicklichen zustandigkeitsordnung von Art. 12 Abs. 2 sowie
Art. 13 Abs. 1 BauG. Die Proportionsvorschrift ist fur das Erscheinungsbild der
Gebaude in Grindelwald von zentraler Bedeutung und wird so weiter gefordert.
Die Genehemigung von Proportionsvorschriften ist Gbrigens auch in der Einwoh-
nergemeinde Saanen so erfolgt.

Vorbehalt A18

Art. 412 Abs. 4:
Es wird auf Art. 212 Abs. 4 verwiesen. Es fehlt dort die Nennung des Bst.

— Wird erganzt.

Vorbehalt A19

Art. 413 Abs. 1:
Die Staffelung wird auch unter Art. 212 Abs. 4 Bst. d definiert. ES besteht hier jedoch ein
Widerspruch zwischen den Festlegungen. Bitte klaren.

— Mit der vorgenommenen Anpassung von Art. 212 besteht kein Widerspruch mehr.

Vorbehalt A20

Art. 416 Abs. 1:

«Vordach» ist durch «Dachvorsprung» zu ersetzen. Ansonsten gelten sie als vorsprin-
gende Gebdudeteile. Bitte kldren zumal in Abs. 1 vor den Buchstaben a bis ¢ «Dachnei-
gungen und -vorprunge» steht.

Zu Bst. b und c: Es ist zu umschreiben, was ein «grdsseres Gebdude» ist (also wann diese
Ausnahme zum Tragen kommt) und im Gesetz im formellen Sinn (GBR) muss der erlaubte
Rahmen (d.h. das Maximalmass) festgelegt werden, da hier nur Minimalmasse ftr Vor-
déacher festgelegt wurden, oder der Artikel muss zumindest im Sinne von Art. 417 MBR
angepasst werden.

— Der Begriff «Vordach» wurde durch «Dachvorsprung» ersetzt. Weiter wurde defi-
niert was unter einem grosseren Gebaude zu verstehen ist.

Vorbehalt A21

Art. 416 Abs. 3:
Es muss definiert werden, welche «anderen Dachformen» maéglich sind.

— Essind eben alle anderen Dachformen moglich (Flachdach, Pultdach, Tonnen-
dach etc.). Deshalb braucht nicht definiert zu werden, welche gemeint sind.

Vorbehalt A22

Art. 416 Abs. 4:

Fur «technische Aufbauten» muss ein Maximalmass definiert werden.

Bst. a: «mindestens ein Drittel der Fassadenldngex: Bitte «in einen Drittel» korrigieren.
Bst. b: Gemass Riuckmeldung der KDP darf max. 30 % der Fassadenldnge ausmachen.

- Wurde angepasst.

Vorbehalt A23

Art. 51:

«Pflege und Kulturlandschaft» mit einem neuen Artikel «Ortsbildschutzgebiete» wie

folgt ergénzen: Ortsbildschutzgebiete sind Schutzgebiete gemass Art. 86 Baugesetz. Sie
bezwecken den Schutz der aus denkmalpflegerischer Sicht wertvollen Ortsteile. Betreffen
Bauvorhaben schitzenswerte Baudenkméler oder erhaltenswerte Baudenkméler, die in
einer Baugruppe liegen, ist die kantonale Fachstelle in jedem Fall einzubeziehen.

— Auf welcher gesetzlichen Grundlage der erste Teil der Forderung beruht, ist
fraglich, der zweite Teil wiederholt an sich lediglich das Ubergeordnete Recht
und widerspricht an sich dem Konzept des Musterbaureglements. Die Ergadnzung
wurde gleichwohl vorgenommen.
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Vorbehalt A24

Art. 521 Abs. 3:

Gemé&ss Rickmeldung des OIK muss in diesem Absatz prézisiert werden, dass in Gebie-
ten mittlerer Gefahrdung durch permanente Rutschungen die baulichen Massnahmen
aufgrund eines geologischen Gutachtens festzulegen sind. Ohne diesen Zusatz mussten
sdmtliche Baugesuche in blauen Gefahrengebieten (Gewédsserprozesse, Lawinen, Sturz
etc.) per se ein Gefahrengutachten erbringen.

— Es ist bereits heute Praxis, dass in Gebieten mittlerer Gefahrdung geologische
Gutachten verlangt werden. Eine Anpassung erubrigt sich. Hingegen hat sich
gezeigt, dass im Zusammenhang mit den permanenten Rutschungen zwischen
der Baubewilligung und dem Baubeginn Veranderungen maoglich sind. In diesen
Fallen soll weiterhin auf den Zustand zum Zeitpunkt der Baugesuchseinreichung
abgestellt werden.

Vorbehalt A25

A111:
Falsche Skizze fur die Gesamthohe. Bitte korrigieren.

— Die Skizze wurde ersetzt.

B) Zzonenplananderung «Tuftli»

Die Zonenplananderung Tuftli wird von der 1. Phase der OP-Revision aus-
geschlossen.

C) Naturgefahren

Die Umsetzung der Naturgefahrenkarte wurde nach Rucksprache mit dem
Amt fir Gemeinden und Raumordung aus der 1. Phase der OP-Revision
ausgenommen und wird im Rahmen der 2. Phase der OP-Revision (u.a.
inklusive Behandlung Zonenplan Siedlung) angegangen.

D) Gewasserraum

Der Gewasserraum wird von der Phase 1-A der OP-Revision ausgeschlos-
sen und in der Phase 1-B behandelt.

E) Erlduterungsbericht

Vorbehalt E1

Kap. 1.3.1: Die Aufzéhlung der Bestandteile bzw. nicht-Bestandteile der 1. Phase der
OPR ist umsténdlich und ungenau beschrieben: Der ganze Teil 23 GBR (Art. 231-237) ist ja
gemass Eintrag ebenfalls ausgenommen, jedoch in diesem Kapitel nicht erwéhnt. Weiter
soll die ZON 16 jetzt aufgehoben und das Gebiet in die ZPP 2 Tuftli uberfihrt werden. Dies
wird aber in den Zielsetzungen nicht genannt (nur in der Ausgangslage angesprochen,
Kap. 1.1). Zudem, obwoh! nur «neue» ZONS nicht Gegenstand der 1. Phase sind, ist vorlie-
gend vorgesehen die ZON 23 in der 2. Phase abzulésen (siehe Art. 241 AbS. 3 GBR). ES ist
eindeutig und klar zu schreiben, was nun gedndert oder noch ausgespart wird.

- wurde bereinigt
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Vorbehalt E2

Kap. 2.3.3: Erweiterte Besitzstandsgarantie: Wie auch im Erlduterungsbericht erwdhnt
wird, hat das AGR bereits die allgemeine Erweiterung der Besitzstandsgarantie (iber
das gesamte Baugebiet in einem abgeschlossenen Planungsgeschéft als zu weitgehend
definiert, da sie nicht blass fur besondere Félle gilt. Wir halten fest, dass aus Sicht AGR
diese grossflachigen ,Rutschgebiete” tatsdchlich einen besonderen Fall im Sinne des
Gesetzes darstellen. Dies sei jedoch nur als zuldssig, sofern sie auf diejenigen (Teil-)
Parzellen in der Gemeinde beschrédnkt wird, welche auch tatsédchlich von dauernden
Bodenverschiebungen betroffen sind. Bitte entsprechend anpassen.

— wurde bereinigt

Vorbehalt E3

Kap. 4.2.1: Die Aussage, dass in Grindelwald grosse Teile des Baugebiets seit jeher durch
Naturgefahren bedroht sind und deshalb bei Auszonungen Zuriickhaltung geboten wer-
den soll ist ganz klar falsch. Es gilt das MB 0_03 sowie Art. 6 BauG.

- Kenntnisnahme

Vorbehalt E4

Kap. 4.2.3: Wie bereits unter Ziff. 3.3 erwahnt wird sind die Ausflihrungen teilweise nicht
ausreichend. Es ist eine umfassende Interessenabwégung vorzunehmen und es sind i.S.v.
MB 0_03 Beschrdankungen und Massnahmen zu verankern, sofern die Parzellen(teile)
ausnahmsweise in der Bauzone verbleiben kénnen. Dies insbesondere wo sensible Nut-
zungen vorkommen. In diesem Kapitel wird insbesondere zu drei Campingplatzen Stel-
lung genommen und gerade dort muss die Gemeinde besonders auf die Gefahren achten.

- Kenntnisnahme

F) Empfehlungen und Hinweise

Die Empfehlungen und Hinweise wurden soweit geeignet und sinnvoll
berucksichtigt.

4.4 Abschliessende kantonale Vorpriifung

Die bereinigte Planung wurde dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung
(AGR) anschliessend zu einer abschliessenden kantonalen Vorprufung
eingereicht. Das AGR hat die Planung unter Einbezug weiterer Fachstellen
erneut auf deren Rechtmassigkeit gepruft.

Die im abschliessenden Vorpriafungsbericht vom 10. Marz 2022 aufgefihr-
ten Genehmigungsvorbehalte und Hinweise lauten wie folgt, bzw. wurden
folgendermassen berucksichtigt:

A) Baureglement

Allgemeines

Hinweis

Vorliegend erfolgt eine vollstandige Uberarbeitung des Baureglements. Deshalb ist eine
umfassende Priifung erforderlich und die Planbestédndigkeit fir das gesamte Bauregle-
ment beginnt ab Genehmigung neu zu laufen.

— Wird zur Kenntnis genommen. Wie dem sein wird wurde sich in einem konkreten
Verfahren zeigen. Die Planbestandigkeit wird nicht ausgelost, wo die Gemeinde
ausdrucklich darauf hingewiesen hat, dass ein Thema nicht Gegenstand der Pla-
nung ist. Die Planbestandigkeit schitz in erster Linie Betroffene und Gemeinden.
Der Schutz ist materieller und nicht formeller Natur.
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Empfehlung

Wir empfehlen der Gemeinde nicht das gesamte Baureglement aufzuheben und neu zu
erstellen, sondern nur die vorliegend vorgenommenen Anderungen genehmigen zu las-
sen und diese entsprechend farblich zu kennzeichnen.

— Wird zur Kenntnis genommen. Es warde sicher die Abgrenzung, ob die Planbe-
standigkeit ausgeldst wird, vereinfachen. Die Gemeinde hat aber entschieden,
das GBR an ds MBR anzugleichen. Hingegen sind die von der Anpassung ausge-
nommenen Teile gentugend klar dokumentiert.

Spezifisches

Vorbehalt

Art. 211 Abs. 2:

Im rechtsgultigen Baureglement sind in den Wohnzonen «Bauten und Anlagen fir das

Wohnen, ruhige und wenig stérende Arbeitstétigkeiten gemass Art. 90 Abs. 1 BauV er-

laubt». Neu sollen neben dem Wohnen weitere Nutzungen wie «stille Gewerbe, inkl. we-

nig stérende Bauten des Gastgewerbes, wie Hotels, Restaurants, Personalhduser sowie
hotelméassig bewirtschaftete Wohnungen» zuldssig sein. Gemdass Ausfihrungen in Zaugg/

Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band I, 5. Aufl., Bern 2020, N 31

Bst. f zu Art. 24 kann ein Restaurant als zonenkonform gelten, wenn es ein Treffpunkt fir

die Quartierbewohner und -vereine ist, nicht aber wenn es keine funktionelle Bindung

an das Quartier hat. Demzufolge sind «wenig storende Bauten des Gastgewerbes, Hotels
und Restaurants» in der Wohnzone (ES 1l) nicht zonenkonform. Dies ist entsprechend
anzupassen.

— Aufgrund des Entscheides der BVD vom 20. Oktober 2022 (BVE110/2022/128)
(vgl. Anhang) ist klar, dass die Gemeinde derartige Vorhaben als zonenkonform
erklaren darf. Dies hat sich auch nach dem Baureglement 1997 bewéahrt und wird
beibehalten.

Vorbehalt

Art. 212 Abs. 1 Ziff. 2:

Vorliegend geht es nur um die Umsetzung der BMBV und um die Festlegung der Gewas-
serrdume. Es ist nicht klar, warum hier die mit der Einfihrung einer min. GFZo im Baure-
glement die haushélterische Bodennutzung thematisiert wird, aber im Zonenplan keine
Grundstlicke mit einer Mindestnutzung belegt werden. Da zur Zeit keine Ein-, Um- oder
Auszonungen vorgesehen sind, ist die Ziffer 2 zu streichen und in der zweiten Phase der
Ortsplanungsrevision im Baureglement und im Zonenplan einzufihren.

— Die Gemeinde hat sich bewusst, dass zur Zeit flr keine Grundstlcke eine mi-
nimale GFZo gilt. Hingegen soll das Baureglement fir diesen in der Zukunft mit
grosster Wahrscheindlichkeit eintretende Fall (z.B. auch im Falle im geringfugi-
gen Verfahren moglichen Einzonung) vorbereitet werden. Rechtlich spricht nichts
dagegen zumal das Baureglement den Vorbehalt ausdrucklich macht wonach die
minimale GFZo nur fur nach dem 1. April 2017 vorgenommene Einzonungen gilt
(vgl. Fussnote 2 zu Art. 212 Abs. 1)

Vorbehalt

Art. 212 Abs. 4 Bst. c:

Ein Mass uber die Fassadenflucht von max. 3.00 m ist aus Sicht der KDP ortsbildunver-
tréglich. Es wird ein Mass Uber die Fassadenflucht von max. 2.00 m gefordert. Dies ist
entsprechend anzupassen.

— Dieses Mal war bisher nicht begrenzt. Gestltzt auf welche gesetzlichen Grund-
lagen ein bisher unbegrenztes Mass nun auf noch mehr 3 m zu verkirzen ware,
legte die Vorprufungs- und Genehmigungsbehdrde nicht dar. Die Gestaltungsvor-
schriften bleiben nach wie vor glltig und es wird Sache des Baubewilligungsver-
fahrens sein im Einzelfall ortshildunvertraglichen Bauvorhaben den Bauabschlag
zu erteilen. Es ware jedoch unverhaltnismassig bloss vorsorglich ein Mass von
2.00 m zulassen.
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Vorbehalt Art. 212 Abs. 4 Bst. c:

Die verwendete Formulierung ist verwirrend, bzw. es werden verschiedene Bestim-

mungen vermischt. So z.B. wird der max. Anteil des zugehdrigen Fassadenabschnittes

nur flr offene Gebdudeteile formuliert. ES kdnnte dann verstanden werden, dass zusatz-
lich zu den 50 % noch geschlossene Gebdudeteile erstellt werden dirfen. Aus diesem

Grund ist die Formulierung wie folgt anzupassen:

«c)Offene und geschlossene vorspringende Gebaudeteile

- zuldssiges Mass liber die Fassadenflucht: 2m

- Dachvorspringe: 3.5m

- Maximaler Anteil des zugehdrigen Fassadenabschnitts: 50 %

- Offene vorspringende Gebédudeteile dirfen nicht dber Dachvorspringe (Ort-und Trauf-
brett) ragen.

- Geschlossene vorspringende Gebédudeteile missen einen minimalen Abstand zur
Grundsttcksgrenze von 3 Meter einhalten.

d) Pro Geb&ude sind maximal 2 bewohnte Geb&udeteile mit einer anrechenbaren Ge-
béudefldche von zusammengerechnet maximal 40 m? gestattet, wenn deren FH gi 4.0
nicht tberschreitet. Sie durfen zudem nicht mehr als 8.0 m (ber die Fassadenflucht
hinausragen und mussen einen Grenzabstand von mindestens 3.0 m einhalten.»

— Art. 212 Abs. 4c wurde aufgeteilt in einen Buchstaben ¢ und d. Die Aufteilung
erfolgte nach einer Besprechung mit dem Amt fur Gemeinden und Raumordnung
vom 22. November 2022. Die Aufteilung fuhrt zu einer besseren Verstandlichkeit.

Vorbehalt Art. 212 Abs. 4 Bst. c:

Die verwendete Skizze A 135 ist falsch. Durchgehende Balkone auf einer Fassade kénnen

nicht privilegiert werden, weil sie ja eben maximal genau nur die 50% des dazugeho-

renden Fassadenabschnitts ausmachen dirfen. Die Skizze ist entsprechend anzupassen.

— Sowohl die Bestimmungen und die Skizzen wurden BMBV-konform angepasst
(vgl. Art. 212 Abs. 1 Fussnoten 7 und 8 sowie Skizzen in A135).

Empfehlung Art. 212 Abs. 4 Bst. c:
Es wird empfohlen die Skizze im Anhang zur BMBV zu verwenden.
- (vgl. die Bemerkung zum Vorbehalt zu Art. 212 Abs. 4 Bst. ¢).
Hinweis Art. 212 Abs. 4 Bst. g:
Der Begriff «Bauten und Vorhaben» ist durch «Bauten und Anlagen» zu ersetzen.
- Wurde so umgesetzt.
Vorbehalt Art. 241 Abs. 2:

Richtigerweise wurden die «Skipisten/ Skisport», «Langlaufloipen/ Langlauf» und «Win-

terparkplatze (Z6N 3a)» ausgeklammert, da sie keine Bauzone darstellen. In der Uber-

bauungsordnung «Beschneiung Grund-Ménnlichen-Kleine Scheidegg» gibt es «Skipisten/

Beschneiungsfldchen». Aufgrund von Art. 3 Abs. 1 UeV («Soweit diese UeO nichts anderes

bestimmt, gelten die Bestimmungen der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde

Grindelwald.») muss vorliegend «Skipisten/ Beschneiungsflachen» ergénzt werden.

— Wurde so erganzt.

Empfehlung Art. 241 Abs. 2:

Wir empfehlen hier eine allgemeine Formulierung zu wéhlen, welche jegliche Beschnei-
ungsflachen, Skipisten, Winterparkplatze ausschliesst.

— Wurde so umgesetzt.
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Hinweis

Art. 241 Abs. 2:

Wir weisen Sie darauf hin, dass mit dieser von der Gemeinde gewdahlten Formulierung
auch bei der Kirche/dem Friedhof, beim Altersheim und den Schulhdusern campiert
werden darf.

— Wurde berlcksichtigt.

Vorbehalt

Art. 242 Abs. 2 (ZSF 5):

Die ZSF 5 Mettenberg ist im Zonenplan Siedlung, Teilplan Ost sowie im vorliegenden
Baureglement geregelt. Es ist unklar, warum ein Hinweis auf den Zonenplan Landschaft,
Teilplan 5 gemacht wird. Dies ist entsprechend zu erldutern oder der Hinweis ist zu
streichen.

— Der Hinweis wurde gestrichen.

Vorbehalt

Art. 261 Abs. 2:
Die Bedeutung von Absatz 2 (in hellgrauer Schrift) ist unklar. ISt er von der Revision aus-
genommen? Dies ist zu klaren.

— Wurde so noch einmal festgehalten, der Bestimmungen tber den Erstwohnungs-
anteil sind von der Revision ausgenommen.

Hinweis

Art. 261 Abs. 2 :

In der Hinweisspalte ist festgehalten: «Flr die Landwirtschaftszone gelten keine baupo-
lizeilichen Masse nach Art. 212. Die Gestaltungsvorschriften nach Ziffer 4 gelten». Die
Hinweisspalte ist unverbindlich. Falls die Gemeinde die Gestaltungsgrundsétze grundei-
gentimerverbindlich verankern will, musste der Text entsprechend in den verbindlichen
Teil / die verbindliche Spalte des Baureglements verschoben werden.

— Auch beim Text, dass keine baupolizeilichen Masse gelten, handelt es sich um
einen blossen Hinweis (es sind keine baupolizeilichen Masse allgemeinverbind-
lich festgelegt). Die Gestaltungsvorschriften schliessen aber die LWZ nicht aus
und darauf wird hier bloss verwiesen. Eine Anpassung im Reglementstext ist
nicht erforderlich.

Vorbehalt

Art. 416 Abs. 4 Bst. b:

Ist wie folgt zu ergdnzen: «In Ortsbildschutzgebieten und bei schitzens- und erhaltens-
werten Baudenkmélern darf die Gesamtldnge der Dachaufbauten 30% der Fassadenldnge
des obersten Geschosses nicht tberschreiten. Dacheinschnitte sind bei K-Objekten nicht
zuldssig. Bei Bauinventar-Objekten ist nur ein Ausbaugeschoss im Dach zugelassen. First-
oblichter sind in Ortsbildschutzperimeter und in K-Objekten nicht zugelassen.»

— Dacheinschnitte sind grundsatzlich nicht zugelassen, worauf bei Art. 416 Abs. 4
ausdrucklich hingewiesen wird. Eine Beschrankung auf maximal einen Drittel ist
in Art. 416 Abs. 4 Bst. b ebenfalls ausdrucklich vorgesehen. Flr eine weiterge-
hende Einschrankung besteht kein Anlass und sie ware unverhaltnismassig.

Vorbehalt

Art. 416 Abs. 6 Bst. b:

Die Gemeinde fiihrt neu Prefa als moégliches Dacheindeckungsmaterial auf. Momentan
herrscht eine intensive Diskussion, ob Prefa ausserhalb der Bauzone zuldssig ist. ES sind
vor der BVD verschiedene Verfahren dazu hédngig. Ausserhalb der Bauzone ist Prefa zur-
zeit nicht zugelassen. Der Begriff «Prefa» ist demzufolge zu streichen.

(Entscheid BVD ist abzuwarten.)

— Der Begriff Prefa wurde gestrichen. Im Gbrigen wurde die Vorschrift beibehalten.
Entscheidend ist, ob glanzend oder nicht.
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Vorbehalt

Art. 514 Abs. 2:

Im Gegensatz zur 1. Vorprifung wird der Gewasserraum in der 2. Vorprufung konsequent
als Korridor ausgeschieden. Dies ist vorliegend zu bereinigen. Auch der auf die Farbco-
dierung verweisende A142, inkl. Skizze ist entsprechend anzupassen.

— Der Verweis sowie die Skizze im Baureglement wurden dem Vorbehalt entpsre-
chend richtiggestellt.

Hinweis

Art. 514 Abs. 2:

Auch im Erlduterungsbericht Kapitel 1.6.2 sowie in den Ausfihrungen zu A 132 (korrekt
wére hier A 142) wird auf die Farbcodierung verwiesen. Dies ist entsprechend zu bereini-
gen.

— Der Erlduterungsbericht bzw. die Ausfuhrungen im entpsrechenden Kapitel sowie
der Verweis auf die Skizze wurden bereinigt.

Empfehlung

Art. 521:

Gemadss Mitwirkungsbericht der 1. Vorprtifung enthielt eine friihere Version vor der
Mitwirkung auch Vorgaben in Bezug auf maximale Gebdudegrundflachen. Wir empfehlen
der Gemeinde dringend, eine solche Bestimmung wieder im Baureglement aufzunehmen.
Je grosser die Grundfldche eines Gebaudes ist, desto schadenempfindlicher ist es auf
permanente Rutschbewegungen. Derzeit besteht keine gesetzliche Grundlage, um den
Bau sehr grosser Gebdude, wie sie in den letzten Jahren in Grindelwald teilweise entstan-
den sind (v.a. sehr grosse unterirdische Baukérper), zu untersagen. Wenn eine maximale
Gebdudegrundflache im Baureglement festgelegt wird, schafft dies Planungssicherheit.

— Die Empfehlung wurde zur Kenntnis genommen. Die ursprunglich vorgesehene
Beschrankung hatte sich auf technische Aspekte bezogen, solche sind jedoch
besser im Einzelfall festzulegen.

Vorbehalt

Art. 622 Abs. 2:

Hier sollte es heissen: «... oder nach tubergeordnetem Recht kein anderes Organ als

zustadndig erklart ist.».

— Neu werden die Zustandigkeiten im Organisationsreglement der Gemeinde fest-
gelegt.

B) Zonenplan Gewasserraum Teile 1 bis 3

Die Anpassungen des Zonenplans Gewasserraum Teile 1 bis 3 werden
von der Phase 1-A der OP-Revision ausgeschlossen und in der Phase 1-B
behandelt.

C) Empfehlungen und Hinweise

Empfehlung

In Kapitel 1.3.1 Erlduterungsbericht ist unter anderem festgehalten, dass «Die Anpas-
sung des Baureglements an die BMBV soll koordiniert mit der Ausscheidung der Gewés-
serrdume sowie der Umsetzung der Gefahrenkarte durchgefihrt werden.» Diese Aussage
ist nicht korrekt, da in der vorliegenden ersten Phase der Ortsplanungsrevision die
Umsetzung der Gefahrenkarte nicht vorgesehen ist. Dies ist entsprechend anzupassen.

— Der Erlduterungsbericht wurde entsprechend richtiggestellt.
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4.5 Anderung Z6N 21 Pfingsteggbahn

Im Anschluss an die abschliessende Vorprufung wurden in Artikel 241
neue Bestimmungen zur ZON 21 Pfingsteggbahn Talstation aufgenommen.
Die Pfingstegghahnen planen die Erstellung eines Parkdecks und damit
die Erweiterung ihres Parkplatzangebots. Zusatzlich soll die Talstation

mit einer PV-Anlage ausgerustet und um einen sud-westlichen Anbau fur
BlUroraumlichkeiten, weitere zugehdrige Nebenrdume und gegebenenfalls
ein gastronomisches Angebot erweitert werden. Da die heutigen Bestim-
mungen zur ZON 21 diese Bauten nicht zulassen, mussen die Bestimmun-
gen zur Z6N 21 gedndert werden. Um diese Anderung moglichst zeitnah
umsetzen zu koénnen, soll die Anderung der ZON 21 mit der vorliegenden
Phase 1 der Ortsplanungsrevision umgesetzt werden.

I 5estehend
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Abb. 2 Ansicht der geplanten Nord-West-Fassade (Quelle: Bauspektrum)

Die Zweckbestimmungen zur ZON 21 Pfingsteggbahn/Talstation touristi-
sche Transportanlage werden um Gebaude fur zugehdrige Nebennutzun-
gen wie BUroraumlichkeiten und Restauration erganzt. Die Zweckbestim-
mung Parkplatz wird in Parkierungsanlage geandert. Dies ermoglicht es
den Pfingsteggbahnen die dringend benotigten Nebenrdume zur Talstation
und zusatzliche Parkplatze auf einem Parkdeck zu schaffen.

Anstelle des bisherigen Verweises auf die baupolizeilichen Masse der W3
werden neu flr die einzelnen Gebaude- und Anlageteile separate baupoli-
zeiliche Masse festgelegt. Die Masse fUr die Talstation werden wie bislang
im bundesrechtlichen Plangenehmigungsverfahren nach Seilbahngesetz
(SebG) nach den technischen Erfordernissen festgelegt. Fur die weiteren,
ergdnzenden Gebdude zur Talstation gilt, dass diese als untergeordnete
Gebaudeteile an die Talstation angebaut werden durfen. Sie haben nach
wie vor die Grenzabstdnde und die giebelseitige Fassadenhdhe der W3
einzuhalten. Die Dachform ist frei, was es erlaubt, diese Gebaude und An-
bauten mit einem Flachdach zu versehen und so der bestehenden Talsta-
tion unterzuordnen.
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=

Abb. 3 Geplante Situation mit dem neuen Parkdeck und dem std-westlichen Anbau an die
bestehende Talstation (Quelle: Bauspektrum)

FUr das zugehdrige Parkdeck wird ein minimaler Grenz- und Strassenab-
stand von 2.0 m und eine maximale Fh gi von 5.5 m festgelegt. Sie durfen
an die Talstation, respektive weitere Gebaude oder Gebaudeteile angebaut
werden, sofern die Gebaudelange nicht tberschritten wird. Offene untber-
dachte Parkplatze im Umfeld der Talstation muissen zur Landwirtschafts-
zone keinen Zonen- und keinen Grenzabstand einhalten und kénnen somit
unmittelbar an diese angebaut werden kdnnen. Die landwirtschaftliche
Nutzung wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Die maximale Gebaudelange fir die Talstation inklusive Anbauten und
Parkdeck wird auf 50 m festgelegt. Da das Parkdeck eine gegenuber der
Talstation und den daran angebauten Gebdudeteilen eine wesentlich ge-
ringere zuldssige HOohe aufweist, ist eine Staffelung der Gebaudeteile und
damit eine gute Eingliederung in das Ortsbild sichergestellt.

4.6 Offentliche Auflage und Einsprachen

Im Rahmen der offentlichen Auflage konnten Personen, die durch die
Planung unmittelbar in eigenen schutzwdrdigen Interessen betroffen sind
und berechtigte Organisationen schriftlich und begrindet Einsprache
erheben (Art. 35-35c¢. und 60 BauG). Wahrend der Auflagefrist vom 13. Juli
bis 14. August 2023 wurden insgesamt 61 Einsprachen bei der Gemeinde
eingereicht. Da sich die eingegangenen Einsprachen ausschliesslich auf
die Umsetzung der Gewasserrdume beziehen, wurde die 6ffentlich aufge-
legte 1. Phase fUr die Beschlussfassung und die Genehmigung in zwei se-
parate Planerlassverfahren (Phase 1-A «Anderung Baureglement, Umset-
zung BMBV» und Phase 1-B «Umsetzung Gewasserraume») aufgeteilt (vgl.
Kapitel 1.4). Zu den Anderungen, welche Teil der vorliegenden Phase 1-A
«Anderung Baureglement, Umsetzung BMBV» sind, gingen wahrend der
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offentlichen Auflage bei der Gemeinde weder Einsprachen noch Rechts-
verwahrungen ein.

Die eingegangenen Einsprachen werden im Rahmen der separaten Pla-
nung OPR Phase 1-B «Umsetzung Gewasserraume», welche voraussicht-
lich im Frihling 2024 zur Beschlussfassung gebracht werden soll, behan-
delt.

4.7 Anderungen nach der 6ffentlichen Auflage

Neben der Auftrennung der OPR Phase 1 in die Phasen 1-A und 1-B und
der damit einhergehenden Ausnahme des Zonenplan Gewasserraume in
Art. 0 sowie der Ausnahme der Art. 251 Abs. 2, Art. 514, Art. 515 sowie Art.
A142 (allesamt Regelung der Gewasserraume) von der vorliegenden Phase
1-A, wurden weitere kleine Anderungen und Korrekturen am Baureglement
vorgenommen.

Da auf die ursprunglich in Art. 212 Abs. 4 Bst. ¢ vorgesehenen Erker be-
reits vor der Offentlichen Auflage verzichtet wurde, mussen diese auch
bei den Proportionsvorschriften nicht mehr erwahnt werden, weshalb sie
nach der Offentlichen Auflage auch in Art. 412 Abs. 6 gestrichen wurden.

Der Kommentar zu Art. 221 Abs. 1 wurde zu Gunsten einer Gleichbehand-
lung fur alle wohnungsanbieter gestrichen.

Weiter wurde in Art. 419 der Abs. 3 gestrichen, wonach die Kommission
Hochbau/Planung auf Antrag der Fachberatung aus gestalterischen Grin-
den grossere Vordacher vorschreiben kann. Dieser Umstand ist mit Abs. 1
bereits ausreichend geregelt.

Nach der Offentlichen Auflage wurde zudem Art. 612 Abs. 3 zu den Stra-
ssenabstanden prazisiert. Diese Prazisierung erfolgte insbesondere auch
aufgrund eines Entscheids des Regierungsstatthalteramts. Der Gemeinde
ist es wichtig, dass die innerkommunale Zustandigkeit, eine Reduktion des
ordentlichen Abstands von Gemeindestrassen und die Voraussetzungen
klar festgelegt sind.

Daruber hinaus wurden kleinere Rechtschreibfehler korrigiert.

4.8 Beschlussfassung

Die Beschlussfassung der vorliegenden Planung OPR Phase 1-A erfolge an
der Gemeindeversammlung vom 1. Dezember 2023 in Kenntnis der oben
aufgeflihrten Anderungen nach der 6ffentlichen Auflage.
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4.9 Nachtragliche 6ffentliche Auflage

Die in Kapitel 4.7 beschriebenen Anderungen nach der 1. 6ffentlichen
Auflage vom 13. Juli bis 14. August 2023 werden vom 18. Januar bis 19. Fe-
bruar 2024 nochmals 6ffentlich aufgelegt. Im Rahmen der nachtraglichen
Offentlichen Auflage konnten Personen, die durch die Planung unmittelbar
in eigenen schutzwirdigen Interessen betroffen sind und berechtigte Or-
ganisationen ausschliesslich gegen die markierten Anderungen schriftlich
und begrindet Einsprache erheben (Art. 35-35¢. und 60 BauG). Im Rahmen
der nachtraglichen offentlichen Auflage gingen keine Einsprachen oder
Rechtsverwahrungen ein.

Eine Offentliche Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 ist vorliegend nicht
erforderlich, da die Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung
bereits in Kenntnis der Anderungen erfolgte.

4.10 Genehmigung

Nach der nachtraglichen offentlichen Auflage der Anderungen nach der 1.
Auflage der vorliegenden Phase 1-A «Anderung Baureglement, Umsetzung
BMBV» der OP-Revision, welche am 1. Dezember 2023 bereits durch die
Gemeindeversammlung beschlossen wurden, wurde die Planung beim Amt
fur Gemeinden und Raumordnung zur Genehmigung eingereicht.

4.11 Anho6rung in Genehmigung

Mit Schreiben vom 19. Dezember 2024 und erganzender Mail vom 1. April
2025 teilte das AGR der Gemeinde Grindelwald mit, dass die zur Genehmi-
gung eingereichte Planung nicht in allen Punkten genehmigungsfahig sei
und daher Anderungen im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV erforder-
lich seien. Nachfolgend werden die Vorbehalte aus dem Anhorungsschrei-
ben und die vorgenommenen Anderungen kurz dargelegt:

Art. 212 Abs. 2 Bst. b, ¢, Abs. 4 Bst. a - d, f - h: Zonenabstéande LWZ

Das AGR hat im Rahmen der Prufung festgestellt, dass die Regelung des
Zonenabstandes gegenuber der Landwirtschaftszone im teilrevidierten
Baureglement nicht ganz korrekt und auch nur teilweise festgelegt wird.
Aufgrund des Urteils Nr. 100.2022.347 des bernischen Verwaltungsgerichts
vom 11. Oktober 2024 ergibt sich betreffend Zonenabstand zur Landwirt-
schaftszone eine neue Praxis, welche mit sofortiger Wirkung in den Revi-
sionen der baurechtlichen Grundordnung durchzusetzen ist. FUr Gebaude
welche das massgebende Terrain um mehr als 1.2 m Uberragen wird neu
ein Zonenabstand zur Landwirtschaftszone von mind. 3.0 m gefordert. Die-
ser Mindestabstand soll sicherstellen, dass die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung in der benachbarten Landwirtschaftszone durch Bauten in der
Bauzone nicht eingeschrankt wird. FUr Bauten und Anlagen mit geringerer
Hohe sowie unter dem massgebenden Terrain wird ein Zonenabstand von

ecoptima



Einwohnergemeinde Grindelwald 34
Revision Ortsplanung; Phase 1-A «Anderung
Baureglement, Umsetzung BMBV»
Erlduterungsbericht «Baureglement»

mind. 1.0 m gefordert. Die detaillierte Regelung des Zonenabstands im
Baureglement obliegt der Gemeinde.

Entsprechend muss die Landwirtschaftszone aus Art. 212 Abs. 2 Bst. b
entfernt und in Bst. ¢ neu geregelt werden. So kann sichergestellt wer-
den, dass gegenuber Grinzonen, Zonen fur 6ffentliche Nutzungen und
Skipisten nach wie vor der heutige Zonenabstand von 2.0 m gilt. Im neuen
Bst. ¢ wird, entsprechend den Ubergeordneten Vorgaben, neu ein Zonen-
abstand von 3.0 m festgelegt. Zusatzlich werden die Bestimmungen in Art.
212 Abs. 4 Bst.a—d und f — h um den Zonenabstand zur Landwirtschafts-
zone erganzt, so dass die neuen Zonenabstande zur Landwirtschaftszo-
ne fur grenzabstandsprivilegierte Gebaude, Bauten und Gebaudeteile,
angelehnt an die Grenzabstandsprivilegierungen, differenziert festgelegt
werden konnen.

Art. 212 Abs. 4 Bst. ¢: Mass Uber die Fassadenflucht

Die Kantonale Denkmalpflege (KDP) erachtet bei vorspringenden Gebaude-
teilen ein Mass von 3.0 m Uber die Fassadenflucht in den Ortsbildschutz-
gebieten als ortsbildunvertraglich. Damit eine gewisse Weiterentwicklung
stattfinden kann, aber der ursprungliche Charakter/die Typologie der
Gebaude gewahrt wird, schlagt die KDP ein Mass von max. 2.50 m vor.

GestUtzt auf diesen Einwand erganzt die Gemeinde Grindelwald den Art.
212 Abs. 4 Bst. ¢ des GBR dahingehend, dass das Mass Uber die Fassaden-
flucht fur offene vorspringende Gebaudeteile in Ortsbildschutzgebieten
und bei schutzenswerten Gebauden auf 2.5 m begrenzt wird.

Art. 212 Abs. 4 Bst. i, Art. 416 Abs. 4 Bst. b: Kniestockhdhe
Die KDP verlangt die Festlegung eines Maximalmasses fur die Kniestock-
hohe von maximal 1.5 m.

Relevant ist die Kniestockhdhe zur Bestimmung des Dachgeschosses.

Dies wiederum ist dann relevant wenn die Geschosszahl begrenzt ist und
das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss gezahlt wird. Da die Gemeinde
Grindelwald neu keine maximale Anzahl an Vollgeschossen festlegt, ist
die Forderung der KDP an sich unnotig. Der geforderten Kniestockhohe
kommt lediglich die Funktion einer Gestaltungsvorschrift zu. Entsprechend
der Forderung der KDP wird die Kniestockhohe in Ortsbildschutzgebieten
und bei K-Objekten auf max. 1.5 m beschrankt. In diesem Zusammenhang
muss auch Art. 416 Abs. 4 Bst. b GBR angepasst werden.

Art. 212 Abs. 5: Besitzstandsgarantie

Eine sich Uber die gesamte Bauzone erstreckende erweiterte Besitz-
standsgarantie widersprcht gemass AGR dem Sinn und Zweck sowie dem
Wortlaut von Art. 3 Abs. 4 BauG. Die erweiterte Besitzstandsgarantie muss
auf «besondere Falle» beschrankt werden. Dazu fehlt eine Beschrankung
in zeitlicher Hinsicht.
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Auf Grund von Erfahrungswerten erachtet die Gemeinde Grindelwald eine
Frist von 10 Jahren (Zeitpunkt Einreichung Baugesuch) als vetretbar. Insbe-
sondere wenn erbrechtlicher Kldrungsbedarf besteht, ist eine Frist von 10
Jahren erforderlich.

Art. 241: ZON 21 Pfingsteggbahn

Fur die ZON 21 wurde im GBR festgehalten, dass die baupolizeilichen Mas-
se fur die Talstation Pfingstegg im Plangenehmigungsverfahren fur Seil-
bahnen (PGV) festgelegt werden. Flr die Nebennutzungen werden jedoch
baupolizeiliche Masse festgelegt. Das AGR beurteilt die Situation im An-
horungsschreiben so, dass fur die Parkierungsanlage ein funktionaler Zu-
sammenhang zur Bahn bestehe und dass diese Uberwiegend der Seilbahn
diene. Daher handle es sich nicht um eine Nebennutzung. Folglich seien
die baupolizeilichen Masse flr die der Talstation zugehorigen Bauten im
seilbahnrechtlichen PGV, und nicht in der kommunalen Nutzungsplanung,
zu erlassen. Zudem sei fr offene Parkplatze ein Mindestabstand von 1.0
m zur Landwirtschaftszone vorzusehen, da sich die Nutzung in der Bauzo-
ne nicht negativ auf die Landwirtschaft auswirken darf.

Die Gemeinde Grindelwald verzichtet auf eine Reaktion auf den Geneh-
migungsvorbehalt betreffend Verzicht auf die Festlegung von baupolizei-
lichen Massen fur Nebennutzungen. Dies weil dem BAV zur Klarung dieser
Frage extra eine Voranfrage Ubermittelt wurde. Da die neuen Bauwerke,
auch die Parkierungsanlage, weitestgehend vom bestehenden Stationsge-
baude getrennt sind und nicht Gberwiegend dem Seilbahnbetrieb dienen,
kommt das BAV in seiner Voranfrageantwort zum Schluss, dass es sich
dabei um eine Nebenanlage nach Art. 10 SebG handelt, fur welche die
kantonale Behdrde zustandig ist.

Fur offene Parkplatze wird gegenuber der Landwirtschaftszone mit der
vorliegenden Anderung ein Mindestabstand von 1.0 m festgelegt.

Art. 311: ZPP 1 «Furenmatte»

Im Rahmen der Bereinigungsarbeiten wurde bemerkt, dass im zur Be-
schlussfassung vorgelegten revidierten Baureglement, die Bestimmungen
zur ZPP 1 «Furenmatte» nicht der am 15. Juni 2009 genehmigten und
somit rechtskraftigen Version entsprechen, sondern die Version vor der
damaligen Anderung abbildet. Die Bestimmungen wurden deshalb an die
genehmigte Version vom 15. Juni 2009 angepasst.

Art. 321: Uberbauungsordnungen (UeO)
In der Auflistung fehlen die UeO Erschliessung Grund und die UeO Golf-
platz Grund.

Die Auflistung wird entsprechend erganzt.
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Art. 416 Abs. 4 Bst. b: Dachaufbauten

Die KDP fordert, dass der Artikel mit folgenden Formulierungen zu ergan-
zen sei: «Dacheinschnitte sind bei K-Objekten nicht zuldssig. Firstoblichter
sind in Ortsbildschutzgebieten und in K-Objekten nicht zugelassen.»

Die Gemeinde Grindelwald erganzt Art. 416 Abs. 4 Bst. b wie gefordert.

Art. 712: Inkrafttreten, Zonenplan Gewasserraum

Im Rahmen der Auftrennung der Umsetzung BMBV (Phase 1-A) von der
Umsetzung der Gewasserrdume (Phase 1-B) ging vergessen, den «Zonen-
plan Gewasserraum» aus Art. 0 und Art. 712 GBR zu streichen.

Die beiden Artikel werden wie gefordert angepasst.

Art. 713 1. Lemma

Das AGR weist darauf hin, dass das bisherige GBR nicht komplett aufge-
hoben werden kann, da mehrere Teile von der Phase 1-A ausgenommen
wurden. Folglich gelten fur diese Bereiche die «alten» Bestimmungen im
bisherigen GBR weiterhin.

Die weiterhin geltenden Bestimmungen werden daher neu in Art. 713
aufgefihrt.

Kommentar zu Art. 612
In Art 612 wurde Uberdies ein Formulierungsfehler entdeckt, welcher mit
der vorliegenden Anderung korrigiert wird.

4.12 Offentliche Auflage der Anderungen

Die in Kapitel 4.11 beschriebenen Anderungen im Rahmen der Geneh-
migung werden gestutzt auf Art. 122 Abs. 7 BauV nochmals 6ffentlich
aufgelegt. Im Rahmen der nachtraglichen offentlichen Auflage konnen Per-
sonen, die durch die Anderungen unmittelbar in eigenen schutzwirdigen
Interessen betroffen sind und berechtigte Organisationen ausschliesslich
gegen die markierten Anderungen schriftlich und begriindet Einsprache
erheben.

4.13 Bekanntmachung, Wiederaufnahme der Genehmigung

Der Beschluss des Gemeinderats, die vorliegenden Anderungen im Rah-
men der Genehmigung im Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 vorzunehmen
wird gestutzt auf Art. 122 Abs. 8 BauV oOffentlich bekannt gemacht. Nach
der Bekanntmachung der Anderungen im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens wird das Amt fur Gemeinden und Raumordnung die Genehmigung
abschliessen.
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Anhang

Anhang: Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des
Kantons Bern (BVD) vom 20. Oktober 2022

Kanton Bern
Canton de Berne

773

Bau- und Verkehrsdirektion

Reiterstrasse 11

3013 Bern

Telefon +41 31 633 30 11
info.ra.bvd@be.ch
www.bvd.be.ch/ra

BVD 110/2022/128

Entscheid der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD)
vom 20. Oktober 2022

in der Beschwerdesache zwischen

Schweizerische Stiftung fiir Sozialtourismus, Schaffhauserstrasse 14, 8006 Zirich
Beschwerdefihrerin

vertreten durch Herrn Rechtsanwalt Dr. Daniel Kunz, Florastrassse 44, Postfach, 8032 Zirich
und
Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli, Schloss 1, 3800 Interlaken

Baubewilligungsbhehérde der Gemeinde Grindelwald, Bauverwaltung, Spillstattstrasse 2,
3818 Grindelwald

betreffend die Verfiigung des Regierungsstatthalteramts Interlaken-Oberhasli vom 30. Juni 2022
(eBau Nummer 2021-8828 / 78060; «Bienenkorb» als Ubemachtungsmaglichkeit bei Jugendher-
berge)

I Sachverhalt

1. Das Projekt «Bienenkorb» neben der Jugendherberge in Grindelwald wurde von Schweiz
Tourismus in einem Wettbewerb als einmalige Ubernachtungsmaglichkeit an einem spektakularen
Ort zur Ausfiithrung ausgewahit. Beim «Bienenkorb» handelt es sich um einen Holzbau im Garten
der Jugendherberge mit einer Fl&che von 11 m?, in welchem sich ein Doppel-Zimmer mit Bett und
Sitzméglichkeit mit Aussicht auf die Eigernordwand und den Sternenhimmel befindet. Es handelt
sich um eine mit Holzschindeln verkleidete Holz-Rippenkonstruktion. Die Zimmer sind nicht isoliert
und verfugen Uber keine Nasszelle. Fur die Sommersaison 2020 stimmte die Gemeinde dem Vor-
haben im Sinne einer einmaligen und saisonal begrenzten Werbeaktion als baubewilligungsfreie
Fahrnisbaute zu. Der «Bienenkorb» befindet sich auf Parzelle Grindelwald Grundbuchblatt
Nr. 1456 und in der Wohnzone W2.

2. Am 6. Juli 2020 reichte die Beschwerdefuhrerin eine Bauvoranfrage ein, um zu kidren, ob
der «Bienenkorb» permanent stehen gelassen werden kénne.! Trotz positiver Beurteilung der Ge-
meinde kam das Regierungsstatthalteramt mit Vorfrageantwort vom 27. Oktober 2020 zum

1 Vorakten Regierungsstatthalteramt, pag. 149.
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Schluss, dass das Vorhaben in der Wohnzone nicht zonenkonform sei und die Baubewilligung
deshalb nicht in Aussicht gestellt werden kénne.2

3.  Die Beschwerdeftihrerin reichte am 3. Dezember 2021 (mit Erganzungen vom 20. Januar
2022) bei der Gemeinde Grindelwald ein Baugesuch ein filr den «Bienenkorb» als saisonale Nut-
zung von Frithling bis Herbst. Gegen das Vorhaben gingen keine Einsprachen ein. Mit Gesamt-
entscheid vom 30. Juni 2022 erteilte das Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli den Bau-
abschlag. Gleichzeitig wies es den Eventualantrag auf Sistierung des Baubewilligungsverfahrens
ab und ordnete die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands durch Riickbau des «Bienen-
korbs» innert drei Monaten nach Rechtskraft des Entscheids unter Androhung der Ersatzvor-
nahme an. Schliesslich erliess das Regierungsstatthalteramt ein sofortiges Benlitzungsverbot fur
die Nutzung des «Bienenkorbs».

4.  Gegen diesen Entscheid reichte die Beschwerdefiihrerin am 27. Juli 2022 Beschwerde bei
der Bau- und Verkehrsdirektion des Kantons Bern (BVD) ein. Sie beantragt die Aufhebung des
Gesamtentscheids von 30. Juni 2022 und die Erteilung der Bewilligung zur Erstellung und zum
Betrieb des «Bienenkorbs» als Ubernachtungsraum der Jugendherberge, soweit dieser einer Be-
willigung bedarf.

5. Das Rechtsamt, das die Beschwerdeverfahren fir die BVD leitet?, fithrte den Schriftenwech-
sel durch und holte die Vorakten ein. Mit Stellungnahme vom 16. August 2022 beantragt die Ge-
meinde die Gutheissung der Beschwerde. Das Regierungsstatthalteramt stellt mit Eingabe vom
.24. August 2022 den Antrag auf Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei.

6.  Auf die Rechtsschriften wird, soweit fur den Entscheid wesentlich, in den nachfolgenden
Erwédgungen eingegangen.

11. Erwdgungen
1. Eintretensvoraussetzungen

a)  Angefochten ist ein Bauabschlag mit einer Wiederherstellungsverfiigung nach Art. 46
BauG*, der aufgrund eines nachtréglichen Baugesuchs ergangen ist. Dieser Gesamtentscheid im
Sinne von Art. 9 KoG® kann laut Art. 11 Abs. 1 KoG — unabhangig von den geltend gemachten
Einwénden — nur mit dem Rechtsmittel angefochten werden, das fir das Leitverfahren massge-
blich ist. Das Leitverfahren ist im vorliegenden Fall das Baubewilligungsverfahren (Art. 5 Abs. 1
KoG). Bauentscheide sowie baupolizeiliche Verfiigungen kénnen nach Art. 40 und Art. 49 Abs. 1
BauG innert 30 Tagen seit Eréffnung mit Beschwerde bei der BVD angefochten werden. Die BVD
ist somit fur die Beurteilung der Beschwerde zustandig.

b)  Zur Beschwerde befugt sind die Baugesuchstellerinnen, die Baugesuchsteller, die Einspre-
cherinnen, die Einsprecher und die zusténdige Gemeindebehdrde (Art. 10 KoG i.V.m. Art. 40
Abs. 2 BauG). Die Beschwerdefiihrerin ist als Adressatin des Bauabschlags sowie der angeord-
neten Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands und als Grundeigenttimerin durch den vor-

2 Vorakten Regierungsstatthalteramt, pag. 136.

3 Art. 7 der Verordnung vom 18. Oktober 1995 Ober die Organisation und die Aufgaben der Bau- und Verkehrsdirektion
(Organisationsverordnung BVD, OrV BVD; BSG 152.221.191).

4 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0).

% Koordinationsgesetz vom 21. Mérz 1994 (KoG; BSG 724.1).
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instanzlichen Entscheid beschwert und daher zur Beschwerdefilhrung legitimiert. Auf die form-
und fristgerecht eingereichte Beschwerde ist einzutreten.

2. Baubewilligungspflicht

a)  Die Beschwerdefiihrerin bestreitet zunschst die Baubewilligungspflicht des «Bienenkorbs».
Sie vertritt die Ansicht, dass das Vorhaben unter Art. 6 Abs. 1 Bst. o BewD?® fillt. Entgegen der
Auffassung des Regierungsstatthalteramts seien die baubewilligungsfreien Tatbestéande in dieser
Bestimmung ausdricklich nicht abschliessend, sondern beispielhaft umschrieben. Beim «Bienen-
korb» handle es sich um eine Fahrnisbaute im Sinne dieser Bestimmung, da diese keine Veran-
kerung im Boden aufweise und damit nicht auf Dauer angelegt sei. Bei den Sachverhalten von
Art. 6 Abs. 1 Bst. o BewD handle es sich sodann Uberwiegend um Einrichtungen, die — wie der
«Bienenkorb» — tber mehrere Jahre bestehen bleiben, jedoch nur wahrend weniger ais 6 Monaten
genutzt wilrden. Schliesslich seien vom «Bienenkorb» unbestrittenermassen nie Stérungen aus-
gegangen; es gebe keinerlei aktenkundigen Beanstandungen aus der Nachbarschaft.

b)  Gemiss Art. 22 Abs. 1 RPG’ diirfen Bauten und Anlagen nur mit behordlicher Bewilligung
errichtet oder geéndert werden. Der Begriff der «Bauten und Anlagen» ist ein bundesrechtlicher.
Die Kantone kénnen den Kreis der nach dem RPG bewilligungspflichtigen Vorkehren nicht ein-
schranken, sondern héchstens ausdehnen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung gelten
als bewilligungsbedurftige Bauten und Anlagen «jedenfalls jene kiinstlich geschaffenen und auf
Dauer angelegten Einrichtungen, die in bestimmter fester Beziehung zum Erdboden stehen und
die Nutzungsordnung zu beeinflussen vermdgen, weil sie entweder den Raum &usserlich erheb-
lich verandern, die Erschliessung belasten oder die Umwelt beeintréchtigen».? Massstab dafiir,
ob eine bauliche Massnahme erheblich genug ist, um sie dem Baubewilligungsverfahren zu un-
terwerfen, ist die Frage, ob mit deren Realisierung nach dem gew®dhnlichen Lauf der Dinge so
wichtige raumliche Folgen verbunden sind, dass ein Interesse der Offentlichkeit oder der Nach-
barn an einer vorgéngigen Kontrolle besteht. Das Bundesgericht folgt einer wirkungsbezogenen
Betrachtungsweise, wonach es in erster Linie auf qualitative und weniger auf quantitative Aspekte
ankommt. Daher kénnen gewisse Vorhaben vor allem wegen ihres Betriebs und weniger wegen
ihrer konstruktiven Anlage baubewilligungspflichtig sein. Folgerichtig kénnen auch reine Zweck-
anderungen (Umnutzungen ohne bauliche Massnahmen) der Baubewilligungspflicht unterstehen.
Baubewilligungspflichtig sind auch Fahrnisbauten, welche tber einen nicht unerheblichen Zeit-
raum ortsfest verwendet werden.®

Der bernische Gesetzgeber hat die baubewilligungspflichtigen und baubewilligungsfreien Vorha-
ben gemass den bundesrechtlichen Vorgaben in den Art. 1a und Art. 1b BauG in genereller Art
und Weise definiert und im Baubewilligungsdekret festgelegt, welche geringfigigen Vorhaben kei-
ner Baubewilligung bediirfen. Geméss Art. 6 Abs. 1 Bst. o BewD bedarf das Aufstellen einer klei-
nen Fahrnisbaute wie eine Verpflegungs- und Verkaufsstatte, eine Servicestation fir Sport- und
Freizeitgeréte oder ein Kleinskilift wéhrend der Dauer von bis zu sechs Monaten pro Kalenderjahr
keiner Baubewilligung. Gemiss der BSIG-Weisung «Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen
nach Art. 1b BauG»'° gelten solch Fahrnisbauten fiir touristische Zwecke als «klein» im Sinne
dieser Bestimmung, wenn sie eine Flache von 10 m? nicht iibersteigen. Die Dauer von sechs

8 Dekret vom 22. Marz 1994 Uiber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD; BSG 725.1).

7 Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 tber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700).

8 BGE 123 |l 256 E. 3.

8 Aldo Zaugg/Peter Ludwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band 1, 5. Aufl., Bern 2020, Art. 1a N. 10
mit Hinweisen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung.

10 Bernische Systematische Information Gemeinden BSIG Nr. 7/725.1/1.1 «Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen
nach Artikel 1b BauG» vom 25, April 2019, S. 11.
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Monaten rechtfertige sich dadurch, dass wegen der Kleinheit der Bauten nicht damit zu rechnen
sel, dass sie generell problematische Auswirkungen auf die Nutzungsordnung und die Umwelt
haben.

c) Das Regierungsstatthalteramt filhrte im angefochtenen Entscheid aus (E. 3), selbst wenn
man vorliegend davon ausginge, dass Uber den Wortlaut von Art. 6 Abs. 1 Bst. o BewD hinaus ein
Beherbergungsangebot in einer Fahmisbaute wahrend maximal sechs Monaten pro Jahr baube-
willigungsfrei méglich wére, stehe der Annahme der Baubewilligungsfreiheit vorliegend bereits der
Umstand entgegen, dass der «Bienenkorb» mittlerweile seit rund zwei Jahren ohne Unterbruch
auf der Parzelle platziert sei und geméss Baugesuch permanent bzw. bis zum Ende der Lebens-
dauer dort stehen gelassen werden solle und jeweils wahrend der Saison als zusétzliches Beher-
bergungsangebot genutzt werden solle. Der Betrieb des «Bienenkorbs» sei jedenfalls dann bau-
bewilligungspfiichtig, wenn dieser — wenn auch saisonal — dauerhaft, d.h. Giber mehrere Jahre
vorgesehen sei.

d)  Die Vorinstanz hat die Baubewilligungspflicht zu Recht bejaht: Mit dem strittigen Baugesuch
ersucht die Beschwerdéfihrerin um das unbefristete Aufstellen bzw. Belassen des «Bienen-
korbs». Auch wenn dieser bloss saisonal (von Frihling bis Herbst) benutzt werden soll, so bleibt
die Baute dennoch dauerhaft bestehen. Der Tatbestand von Art. 6 Abs. 1 Bst. 0 BewD befreit
gemass Wortlaut «das Aufstellen einer kleinen Fahrnisbaute [...] wahrend einer Dauer von bis zu
sechs Monaten pro Kalenderjahr» von der Baubewilligungspflicht. Dauerhaft aufgestellte Bauten
~ wie dies vorliegend beabsichtigt ist — fallen damit nicht unter diese Bestimmung, auch wenn die
Nutzung nicht ganzjahrig ist. Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrerin diirfen auch die in der
Bestimmung erwahnten Beispiele (Verpflegungs- und Verkaufsstitte, eine Servicestation fiir
Sport- und Freizeitgerate oder ein Kleinskilift) nur wihrend maximal sechs Monaten pro Kalender-
jahr aufgestellt bleiben und miissen entsprechend wahrend der restlichen Zeit entfernt bzw. ab-
gebrochen werden. Dazu kommt, dass der strittige «Bienenkorb» gemass eigenen Angaben der
Beschwerdefuhrerin eine Flache von 11.1 m? aufweist und damit —wenn auch knapp — die gemass
BSIG erwéhnte Grenze fir Kleinbauten von 10 m2 Uiberschreitet. Die Anwendbarkeit von Art. 6
Abs. 1 Bst. o BewD scheitert damit bereits an diesen Voraussetzungen. Offen bleiben kann daher,
ob es sich beim strittigen Bauvorhaben berhaupt um eine Fahrnisbaute handelt. Die Bejahung
der Baubewilligungspflicht steht auch in Einklang mit der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
(vgl. oben), da die auf Dauer angelegte, freistehende Einrichtung am Hang mit seinen Dimensio-
nen (4.32 m lang, 3.32 m breit, Héhe ab Boden der Baute 2.45 m, Hohe ab Terrain im Bereich des
Unterbaus rund 3.85 m) den Raum &usserlich erheblich verandert. Es besteht daher ein Interesse
der Offentlichkeit oder der Nachbarn an einer vorgéngigen Kontrolle dieses Bauwerks.

3. Zonenkonformitat

a)  Strittig und nachfolgend zu beurteilen ist, ob der «Bienenkorb» bzw. die damit verbundene
Nutzung gestitzt auf die massgebenden Bestimmungen zur betroffenen Wohnzone W2 zonen-
konform ist.

Art. 22 Abs. 2 Bst. a RPG setzt fiir die Erteilung einer Baubewilligung voraus, dass die Bauten und
Anlagen dem Zweck der Nutzungszone entsprechen. Bauten und Anlagen diirfen nicht zu Einwir-
kungen auf die Nachbarschaft fiihren, die der Zonenordnung widersprechen (Art. 24 Abs. 1 BauG).
Nur Immissionen, die mit der zonengeméssen Nutzung verbunden sind, missen geduldet werden
(vgl. Art. 89 Abs. 2 BauV'"). Die in einer Zone zuléssigen Nutzungen werden durch die baurecht-
liche Grundordnung der Gemeinde bestimmt (Art. 4 Abs. 1 BauG).

1 Bauverordnung vom 6. Mérz 1985 (BauV; BSG 721.1).
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Die Zonenvorschriften sind generell und abstrakt formuliert. Entscheidend ist, ob mit der fraglichen
Nutzung typischerweise, nach der aligemeinen Lebenserfahrung, Beldstigungen verbunden sind,
die Uber das hinausgehen, was mit der betreffenden Zone vertraglich ist. Erst in einer zweiten
Beurteilungsstufe ist zu priifen, ob die Nutzung auch hinsichtlich der konkreten, fiir die Umgebung
resultierenden Immissionen mit der Wohnnutzung vereinbar ist.?

b)  Das Baureglement der Gemeinde Grindelwald (GBR'3) unterscheidet zwischen Kernzonen,
erweiterten Kernzonen, Wohnzonen, gemischten Zonen und Arbeitszonen. In der hier betroffenen
Wohnzone sind geméss Art. 51 Abs. 1 GBR Bauten und Anlagen fiir das Wohnen, ruhige und
wenig stérende Arbeitstatigkeiten gemass Art. 90 Abs. 1 BauV erlaubt. Es gilt die Empfindlich-
keitsstufe (ES) Il nach Art. 43 LSV (Art. 51 Abs. 2 GBR). Nach Art. 90 Abs. 1 BauV dirfen in
Wohnzonen und in der Nachbarschaft von Spitélern, Heimen, Schulen und dergleichen stille Ge-
werbe bewilligt werden, sofern sie sich baulich gut einordnen und weder durch ihren Betrieb (Ein-
wirkungen durch Larm, Rauch, Staub, Geruch, Abgase, Licht, Erschiitterungen und dgl.) noch
durch den verursachten Verkehr stérend wirken kénnen. In gemischten Zonen (Wohn- und Ar-
beitszonen) mit ES IlI sind gemass Art. 52 GBR Bauten und Anlagen fiir das Wohnen und fiir nicht
wesentlich stérende Wirtschaftszweige erlaubt. Bauten des Gastgewerbes sind ausdriicklich un-
tersagt. In der Kernzone sowie in der erweiterten Kernzone, beide mit ES IIl, sind Bauten und
Anlagen fur alle Wirtschaftszweige und fur das Wohnen erlaubt (Art. 49 und 50 GBR). In der Ar-
beitszone schliesslich sind Bauten und Anlagen fur alle Wirtschaftszweige erlaubt, wobei Wohn-
bauten und Bauten des Gastgewerbes nicht erlaubt sind (Art. 53 GBR).

c) Das Regierungsstatthalteramt verneinte die Zonenkonformitat des «Bienenkorbs» im ange-
fochtenen Entscheid und begriindete dies wie folgt (Ziff. 5, S. 9 angefochtener Entscheid): Die
abgestufte Zonenordnung der Gemeinde sowie der Vergleich des Wortlauts von Art. 51 und 52
GBR bzw. die Bezeichnungen «Wohnzonen» und «gemischte Zone», die verwendeten Umschrei-
bungen «ruhige und wenig stérende Arbeitstatigkeiten» bzw. «nicht wesentlich stérende Wirt-
schaftszweige» sowie die unterschiedlichen Larmempfindlichkeitsstufen wilrden nahelegen, dass
in der gemischten Zone ein grésseres Spektrum an gewerblichen Betrieben zugelassen sei als in
der reinen Wohnzone. Die Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion BVE (heute BVD) habe in einem
die Gemeinde Matten betreffenden Entscheid (RA Nr. 110/2018/6) die Zonenkonformitat einer
Umnutzung eines Einfamilienhauses in eine Gasteunterkunft mit insgesamt 8 Zimmern und 19
Betten in einer reinen Wohnzone verneint. Gestiitzt auf die dort ausgeschiedenen Zonen habe es
die BVE als rechtlich unhaltbar erachtet, einen hotelahnlichen Betrieb in einer dem Wohnen und
dem stillen Gewerbe vorbehaltenen Wohnzone mit ES Il als zonenkonform zu bewerten, da diese
Auslegung die differenzierte Zonenplanung torpediere. Die hier vergleichbare zonenrechtliche Ab-
stufung der Gemeinde Grindelwald legt daher aus Sicht der Vorinstanz den Schluss nahe, dass
ein Hotel oder ein hoteléhnlicher Betrieb in der Wohnzone nicht als stilles Gewerbe im Sinne von
Art. 90 Abs. 1 BauV zu bewerten sei. Weder der klare Wortlaut der Bestimmung noch deren Sinn
und Zweck oder ihre systematische Einordnung deute auf eine abweichende Auffassung hin. Ge-
gen die Auslegung und Praxis der Gemeinde von Art. 51 GBR spreche auch die Beurteilung des
Amtes fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) im zweiten Vorprifungsbericht vom 10. Mé&rz
2022: Geméss Art. 211 des Entwurfs des revidierten Gemeindebaureglements solle die in Wohn-
zonen zugelassene gewerbliche Nutzung wie folgt umschrieben werden: «stille Gewerbe, inkl.
wenig stérende Bauten des Gastgewerbes, wie Hotels, Restaurants, Personalh&user sowie hotel-
méassig bewirtschaftete Wohnungen». Das AGR habe ausgefiihrt, dass gemass Kommentar ein
Restaurant als zonenkonform gelte, wenn es ein Treffpunkt fir die Quartierbewohner und —vereine

12 Zaugg/Ludwig, a.a.0., Art. 24 N. 8, mit Verweis auf BGer 1C_538/2011 vom 25. Juni 2012, E. 5.1.1.
3 Baureglement der Gemeinde Grindelwald vom 8. Juni 2007, genehmigt durch das AGR am 26. Oktober 2007.
" |armschutz-Verordnung des Bundesrats vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41).
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sei, nicht aber wenn es keine funktionelle Bindung an das Quartier habe. Demzufolge seien ge-
mass AGR wenig stérende Bauten des Gastgewerbes, Hotels und Restaurants in der Wohnzone
nicht zonenkonform. Das AGR habe daher verlangt, dass diese Bestimmung anzupassen sei.

d)  Die Beschwerdefilhrerin rugt, die Beurteilung des Regierungsstatthalteramts sei wider-
spriichlich und unhaltbar. Nach GBR und konstanter Praxis der Gemeinde seien Gastronomiebe-
triebe in der Wohnzone grundsétzlich zonenkonform. Mit der Beurteilung der Vorinstanz wiirde
die jahrzehntelange Praxis der Gemeinde aus den Angeln gehoben und ein Grossteil der Gastro-
nomiebetriebe in Grindelwald in die Rechtswidrigkeit gestossen. Die Praxis der Gemeinde
verstosse nicht gegen Ubergeordnetes Recht. Im tibergeordneten Recht sei fur die Beurteilung
der Zonenkonformitat von Beherbergungsbetrieben in Wohnzonen nur Art. 90 BauV zu beachten.
Eine Quartierbezogenheit sei in dieser Bestimmung — entgegen dem angefochtenen Entscheid
und dem Vorprafungsbericht des AGR — nicht erforderlich, massgebend sei allein das mégliche
Konfliktpotenzial auf die umliegende Wohnnutzung, wobei die Einstufung als «nicht stérend» da-
bei nicht das Fehlen jeglichen Konfliktpotenzials voraussetze. Ein reiner Beherbergungsbetrieb in
einer Wohnzone entspreche von der Nutzungsart her daher dem Wohnen grundsatzlich vollum-
fanglich. Personen, die in einer Jugendherberge Ubernachten, wiirden nichts anderes tun, als was
in den umliegenden Wohnzonen gemacht werde. Da die Gaste bei der Jugendherberge Grindel-
wald Uberwiegend mit dem 6ffentlichen Verkehr anreisen wiirden, liege eine klassische Wohnnut-
zung vor, die noch nie zu Konflikten mit der Nachbarschaft gefilhrt habe. Es gehe weiter nicht an,
jegliche Gastronomiebetriebe (Restaurants, Hotels usw.) tiber einen Leisten zu schlagen und ge-
nerell deren Zonenkonformitét zu verneinen. Vielmehr sei der konkrete Betrieb zu beurteilen. Von
diesem gehe hier kein (zonenuntypisches) Stérpotential aus. Bei der Beurteilung der massgeben-
den kommunalen Vorschriften sei die Gemeindeautonomie zu beachten. Hier sei unbestreitbar,
dass das GBR Gastronomiebetriebe in der Wohnzone zulassen wolle. So wiirden doch in Art. 65
GBR die baupolizeilichen Vorschriften von Gastgewerbebetrieben ausdriicklich auch fur die Zonen
W2 und W3 umschrieben. Art. 51 Abs. 1 GBR habe bei der Umschreibung der Wohnzone keine
Restriktionen im Sinne von Art. 90 Abs. 3 BauV vorgesehen. Das Erfordernis einer Quartierbezo-
genheit lasse sich daher nicht aus Art. 51 Abs. 1 GBR ableiten. Vielmehr sollte jegliche gewerbli-
che Nutzung erlaubt sein, die mit Art. 90 Abs. 1 BauV in Einklang stehe. Angesichts der fehlenden
Stérwirkung der Jugendherberge in der Wohnzone sei der «Bienenkorb» als zonenkonforme bau-
liche Ergénzung mit entsprechender Nutzung zu bewilligen. Die Rechtslage unterscheide sich
schliesslich wesentlich von derjenigen in der Gemeinde Matten: So gebe es in Matten zunachst
eine Hotelzone, die es in Grindelwald nicht gebe. Weiter sei in Grindelwald — anders als in Matten
— eine Quartierbezogenheit fiir Gewerbebetriebe in der Wohnzone nicht erforderlich.

e) Die Gemeinde erachtet das strittige Vorhaben bzw. die Jugendherberge ebenfalls als zo-
nenkonform. In ihrer Stellungnahme vom 16. August 2022 verweist sie dabei auf den Amtsbericht
vom 31. Mérz 2022. Darin fuhrt sie aus, dass sich aus Art. 51 GBR keine weitergehenden Rest-
riktionen im Sinne von Art. 90 Abs. 3 BauV — etwa das Erfordernis der Quartierbezogenheit —
ergeben wirden. Ob Gastgewerbebetriebe in der Wohnzone W2 zonenkonform sind, ergebe sich
alleine aus dem Wortlaut von Art. 51 GBR nicht eindeutig. Jedenfalls lasse sich dieser Norm aber
kein Anhaltspunkt fiir eine Einschrankung entnehmen. Beachte man Art. 65 GBR, so werde klar,
dass Gastgewerbebetriebe in den Wohnzonen W2 von Grindelwald offensichtlich zugelassen sein
sollen, ansonsten die Bestimmung von Art. 65 GBR hinsichtlich der baupolizeilichen Masse von
Gastgewerbebetrieben sinnentleert wire. Da die Masse fiir Bauten des Gastgewerbes sogar libe-
raler ausgestaltet seien als die ansonsten geltenden baupolizeilichen Masse (Art. 64 GBR), sei es
der Gemeinde vielmehr offenkundig ein Anliegen gewesen, Gastgewerbebetriebe in diesen Zonen
durch ein liberales Baurecht zu fordern. Die Gemeinde habe bis anhin nicht stérende Gastgewer-
bebetriebe in der Wohnzone W2 als zonenkonform zugelassen. Diese liberale Praxis, die sich am
maximalen Rahmen von Art. 90 Abs. 1 BauV orientiert habe, sei auch unter Gleichbehandlungs-
grinden weiterzufithren. Das GBR lasse sich insgesamt nicht anders verstehen, als dass nach
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kommunalem Recht auch Gastgewerbebetriebe in der Wohnzone W2 zugelassen und damit zo-
nenkonform sind. Diese Auslegung erweise sich jedenfalls als rechtlich haltbar.

f) Der Sinngehalt einer Norm ist durch Auslegung zu ermitteln. Ausgangspunkt jeder Ausle-
gung ist der Wortlaut. Ist der Normtext nicht klar und sind verschiedene Auslegungen méglich, so
muss unter Einbeziehung aller Auslegungselemente nach seiner wahren Tragweite gesucht wer-
den. Zu beriicksichtigen sind der Zusammenhang mit anderen Gesetzesbestimmungen (systema-
tisches Auslegungselement), die Entstehungsgeschichte (historisches Auslegungselement) sowie
der Sinn und Zweck der Norm (teleologisches Auslegungselement), soweit diesen bei der Ausle-
gung Uberhaupt eigenstindige Bedeutung zukommt. Die Rechtsprechung lasst sich dabei von
einem pragmatischen Methodenpluralismus leiten, der keinem Auslegungselement einen grund-
sétzlichen Vorrang zuerkennt. Es muss im Einzelfall abgewogen werden, welche Methode oder
Methodenkombination zu der Lésung fuhrt, die im normativen Gefiige und mit Blick auf die Wer-
tentscheidungen des Gesetzgebers am meisten iberzeugt. Bei der Auslegung von kommunalen
Erlassen ist zu beachten, dass die Gemeinden im Bereich ihrer Bau- und Zonenordnung im Rah-
men der gesetzlichen Regelungen und der tibergeordneten Planung autonom sind (Art. 65 Abs. 1
BauG). Ihnen kommt deshalb bei der Anwendung ihrer eigenen Normen ein gewisser Beurtei-
lungsspielraum zu und die Rechtsmittelinstanzen auferlegen sich entsprechend gegentiber der
Auffassung der Gemeinde eine gewisse Zurlickhaltung. Beurteilungsspielraum geniessen die Ge-
meinden allerdings nur bei der Wahl zwischen mehreren rechtlich haltbaren Auslegungen einer
Norm. Dabei ist auch von Belang, wie die Gemeinde die zur Diskussion stehende Vorschrift bisher
in der Praxis verstanden und gehandhabt hat.®

g) Art. 51 GBR verweist fiir die Frage der Zonenkonformitat in der Wohnzone vollumfanglich
auf Art. 90 Abs. 1 BauV und lasst damit in Wohnzonen stille Gewerbe zu, sofern sie sich baulich
gut einordnen und weder durch ihren Betrieb noch durch den verursachten Larm stérend wirken
kénnen. Eine ausdrickliche Regelung, ob gastgewerbliche Bauten zugelassen sind oder nicht,
findet sich — im Unterschied zur gemischten Zone, wo Bauten des Gastgewerbes ausdriickiich
untersagt sind (Art. 52 GBR) — nicht. Bereits der Umstand, dass in Art. 51 GBR fir die Wohnzonen
im Unterschied zur gemischten Zone kein ausdriickliches Verbot von gastgewerblichen Bauten
verankert wurde, deutet darauf hin, dass der Gesetzgeber diese in der Wohnzone zulassen wollte.
Stellt man aber einzig auf Art. 51 GBR ab, so ist der Wortlaut nicht eindeutig und es sind beide
Auslegungen maglich. Allerdings ist in diesem Zusammenhang auch der Wortlaut von Art. 65 GBR
zu berticksichtigen, welcher u.a. in den Wohnzonen eigene baupolizeiliche Masse fiir Bauten des
Gastgewerbes festlegt. Wie die Gemeinde und die Beschwerdefilhrerin richtig argumentieren,
macht diese Bestimmung nur Sinn, wenn Bauten des Gastgewerbes in der Wohnzone grundséatz-
lich zulassig sind. Der Gesetzgeber brachte mit Art. 65 GBR klar zum Ausdruck, dass er in Wohn-
zonen gastgewerbliche Bauten zulassen will (sofern sie im Rahmen der Einzelfallbeurteilung als
«stilles Gewerbe» beurteilt werden). Gestutzt auf den klaren Wortlaut von Art. 65 GBR muss man
daher zum Ergebnis kommen, dass Bauten des Gastgewerbes in der Wohnzone gemass Art. 51
GBR grundséatzlich zugelassen sind. Insofern ist bereits der Normtext des GBR eindeutig, womit
weitere Auslegungselemente nicht beigezogen werden mussen.

Dennoch lasst sich festhalten, dass man auch bei Beriicksichtigung des Zusammenhangs zu an-
deren Gesetzesbhestimmungen bzw. der Systematik der von der Gemeinde geschaffene Zonen-
ordnung in den Bauzonen (Art. 49 ff. GBR) zum Ergebnis kommen muss, dass der Gesetzgeber
gastgewerbliche Bauten in den Wohnzonen zulassen wollte. So sind Bauten des Gastgewerbes
nach diesen Bestimmungen in den Kernzonen und erweiterten Kernzonen zugelassen («Bauten
und Anlagen fur alle Wirtschaftszweigey), in den gemischten Zonen und in den Arbeitszonen da-
gegen ausdriicklich verboten. Waren Bauten des Gastgewerbes daher auch in den Wohnzonen

15 VGE 2017/75 vom 1. Februar 2018, E. 4.2
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unzulassig, kénnten damit solche Bauten nur in den Kernzonen (sowie in gewissen Uberbauungs-
ordnungen) realisiert werden. Dass dies die Absicht des Gesetzgebers gewesen sein sollte, ist
bei der ausgeprégten Streusiedlungsbauweise in Grindelwald und der Beschréankung der Kernzo-
nen auf die zentralen Bereiche des Dorfes nicht anzunehmen. Dies zeigt sich auch darin, dass die
Gemeinde unbestrittenermassen in langjahriger Praxis (nicht stérende) Gastgewerbebetriebe in
der Wohnzone zugelassen und Art. 51 GBR daher seit jeher so verstanden hat. Die Ausgangslage
ist nicht vergleichbar mit dem vom Regierungsstatthalteramt ins Feld gefihrten Fall in der Ge-
meinde Matten (BVE 110/2018/6), da sich die Zonenordnungen dieser Gemeinde und der Ge-
meinde Grindelwald hinsichtlich der Zul4ssigkeit von Gastgewerbebetrieben deutlich unterschei-
den. So kennt die Gemeinde Matten erstens eine Hotelzone, welche in Grindelwald nicht existiert.
Zweitens ldsst die Gemeinde Matten Betriebe des Gastgewerbes nicht nur in Kernzonen (dort
bezeichnet als Mischzone Kern), sondern auch in den Mischzonen M zu'§, wohingegen Bauten
des Gastgewerbes in der gemischten Zone von Grindelwald ausdriicklich verboten sind. Die Ge-
meinde Matten hat damit deutlich mehr Zonen bezeichnet, in welchen gastgewerbliche Nutzungen
ausdriicklich zul&dssig sein sollen und damit (insb. mittels der Hotelzone) klar festgelegt, wo in
ihrem Gebiet sie Hotels sowie Beherbergungsbetriebe und damit den Tourismus férdern will (vgl.
BVE 110/2018/6, E. 3d). Die Zonenordnung von Grindelwald dagegen ist offener und legt nicht im
gleichen Detail fest, wo sie solche Betriebe zulassen will. Es kann hier daher keine Rede davon
sein, dass das Zulassen von Gastgewerbebetrieben in den Wohnzonen die «differenzierte Zonen-
planung torpedieren wiirde» (BVE 110/2018/8, E. 3d), wie dies bei der Gemeinde Matten der Fall
war. Die Konstellation im erwéhnten Fall der Gemeinde Matten unterscheidet sich zudem auch
insofern von der vorliegenden Situation, als dort gestiitzt auf den im GBR enthaltenen Kommentar
zur Wohnzone der Schiuss gezogen werden musste, dass in der Wohnzone der Gemeinde Matten
neben dem Wohnen nur stilles Gewerbe mit Quartierbezug zonenkonform ist (BVE 110/2018/6,
E. 3e). Eine solche Einschrankung lasst sich dem GBR der Gemeinde Grindelwald im Zusammen-
hang mit Art. 51 GBR nicht entnehmen. Vielmehr ist dieser vorliegend — entgegen den Ausfiihrun-
gen des Regierungsstatthalteramts — nicht verlangt, da mit Art. 51 GBR die Regelung von Art. 90
Abs. 1 BauV tibernommen wird und diese Bestimmung eine Quartierbezogenheit nicht voraus-
setzt.’7 Der Argumentation der Vorinstanz mit Verweis auf den Fall Matten und der daraus ge-
schlossenen Schlussfolgerung, dass auch in der Gemeinde Grindelwald gastgewerbliche Bauten
in der Wohnzone generell unzuldssig sind, kann daher nicht gefolgt werden.

h)  Insgesamt kommt die BVD entgegen der Ansicht der Vorinstanz zum Schluss, dass in den
Wohnzonen von Grindelwald gastgewerbliche Bauten gesttitzt auf Art. 51 und Art. 65 GBR grund-
sdtzlich zul&ssig sein kénnen. Die Gemeinde ist in dieser Auslegung ihrer Bestimmungen im GBR
zu stitzen. Es ist mit anderen Worten rechtlich haltbar, dass die Gemeinde gastgewerbliche Bau-
ten in der Wohnzone als grundsétzlich zonenkonforme Bauten zulésst. Der durch solche Bauten
vorab generierte Menschenlarm ist fur eine Wohnzone nicht untypisch und geht damit nicht per se
Uber das hinaus, was in Wohnzonen noch vertréglich ist. Entgegen dem Schluss des Regierungs-
statthalteramts stellt daher das grundséatziiche Zulassen von gastgewerblichen Bauten in der
Wohnzone kein Verstoss gegen Ubergeordnetes kantonales Recht dar.

Ob eine solche gastgewerbliche Baute im Einzelfall letztlich als zonenkonform bewilligt werden
kann, hdngt von den konkreten, 6rtlichen Gegebenheiten und der Frage ab, ob die durch die strit-
tige Nutzung entstehenden Immissionen mit der Wohnnutzung an diesem Standort vereinbar sind.
Hierzu hat sich die Vorinstanz aufgrund deren Beurteilung, wonach die Zuléssigkeit von gastge-
werblichen Bauten in der Wohnzone grundséatzlich zu verneinen ist, nicht gedussert. Bei dieser
Einzelfallbeurteilung ist vorliegend zu berticksichtigen, dass sich die Jugendherberge abseits des

18 Vgl. Art. 211 Baureglement der Gemeinde Matten vom Januar 2010, amtliche genehmigt durch das Amt fir Gemein-
den und Raumordnung am 11. Januar 2010 (GBR).
17 Zaugg/Ludwig, a.a.0, Art. 24 N. 29a.
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Hauptsiedlungsgebiets am Hang von Grindelwald ohne dichte Besiedlung befindet, alle benach-
barten Hauser eine gewisse Distanz aufweisen und die Jugendherberge allseitig und insbeson-
dere hangabwarts durch Waldbestande abgeschirmt ist, weshalb deren Betrieb geméss den Aus-
flhrungen der Beschwerdefiihrerin nie zu Konflikten mit der Nachbarschaft gefuhrt hat. Unter Be-
ricksichtigung dieser ortlichen Gegebenheiten wirkt die Jugendherberge in ihrer Umgebung nicht
storend und ist daher mit der Wohnnutzung an diesem Standort vereinbar. Erst Recht gilt dies fir
den hier zu beurteilenden «Bienenkorb». Diese Ubernachtungsméglichkeit fir maximal zwei Per-
sonen in einer Holzbaute im Garten der Jugendherberge verursacht keine nennenswerten Immis-
sionen, weshalb sie auch aus larmschutzrechtlicher Sicht unproblematisch ist. Der «Bienenkorb»
kann daher am vorliegenden Standort in der Wohnzone bewilligt werden.

Damit steht fest, dass der strittige «Bienenkorb» — der Ansicht der Gemeinde und der Beschwer-
deftihrerin folgend — in der betreffenden Wohnzone als zonenkonform zu beurteilen und l&rm-
schutzrechtlich zuldssig ist. Damit ertibrigt es sich, auf die weitere Rilge der Beschwerdefiihrerin
zur Besitzstandsgarantie einzugehen.

In der Gemeinde Grindelwald ist der Tourismus und damit das Gastgewerbe von Bedeutung. Fur
die Weiterentwicklung in diesen Bereichen wird der Gemeinde empfohlen, eine Anpassung der
Zonenplanung zu priifen.

4. Weitere Bewilligungsvoraussetzungen

Bauvorhaben sind zu bewilligen, wenn sie den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften und den
nach anderen Gesetzen im Baubewilligungsverfahren zu priifenden Vorschriften entsprechen, die
offentliche Ordnung nicht gefahrden und wenn ihnen keine Hindernisse der Planung im Sinne der
Artikel 36 und 62 entgegenstehen (Art. 2 BauG). Dies ist beim strittigen «Bienenkorby» gestutzt auf
die positiven Amts- und Fachberichte der Fall. Mit der positiven Beurteilung des Berner Heimat-
schutzes mit Bericht vom 18. Mai 2022 stimmte die Gemeinde der Abweichung der Dachgestal-
tung geméss Art. 40 Abs. 1 GBR zu, was gestitzt auf Art. 40 Abs. 3 GBR zuléssig und aufgrund
zustimmenden Beurteilung des Berner Heimatschutzes — insbesondere auch die Dachform betref-
fend — nicht zu beanstanden ist. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung ist dafiir nicht nétig.
Die beantragte Ausnahmebeuwilligung zur Unterschreitung des Waldabstands schliesslich wird von
der zustandigen Abteilung Walderhaltung Region Alpen des Amts fur Wald und Naturgefahren
(AWN) mit Amtsbericht vom 1. April 2022 unter Auflagen erteilt.

5. Ergebnis, Gesamtentscheid, Kosten

a) Insgesamt ist dem «Bienenkorb» — in Aufhebung des angefochtenen Entscheids vom
30. Juni 2022 - die Baubewilligung zu erteilen. Massgebend sind dabei die im Dispositiv ndaher
bezeichneten Plane mit Stempel des Rechtsamts BVD vom 20. Oktober 2022. Der Gesamtent-
scheid umfasst neben der Baubewilligung die mit Amtsbericht vom 1. April 2022 des AWN unter
Auflagen erteilte Ausnahmebewilligung fiir eine Baute in Waldesnéhe gemaéss Art. 25, 26 und 27
KWaG'® und Art. 34 KWaV'®. Die erforderlichen Amts- und Fachberichte liegen vor. Sie wider-
sprechen sich nicht und dem Bauvorhaben wird zugestimmt. Sie bilden Bestandteil dieses Ge-
samtbauentscheids und deren Nebenbestimmungen sind in allen Teilen einzuhalten. Verschie-
dene, von der Gemeinde im Amtsbericht vom 31. Marz 2022 aufgenommene Auflagen betreffen
jedoch die Bauarbeiten bzw. die Bauphase. Da der «Bienenkorb» bereits erstellt ist, erlibrigt sich

18 Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (KWaG; BSG 921.11).
19 Kantonale Waldverordnung vom 29. Oktober 1997 (KWaV; BSG 921.111).
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eine Aufnahme dieser Auflagen. Gleiches gilt fiir die von der Abteilung Walderhaltung Region
Alpen in ihrem Amtsbericht formulierten Auflagen. Die geméass Vorinstanz verfigten Kosten (Ziff.
5 des angefochtenen Entscheids) werden schliesslich unveréndert in den vorliegenden Entscheid
Ubernommen. Fur das Inkasso dieser Kosten bleibt das Regierungsstatthalteramt Interlaken-
Oberhasli zusténdig. ’

b)  Beidiesem Ausgang des Verfahrens obsiegt die Beschwerdefiihrerin. Die Gemeinde hat mit
Eingabe vom 16. August 2022 die Gutheissung der Beschwerde beantragt. Sie kann daher nicht
als unterliegend gelten. Dem Regierungsstatthalteramt kénnen keine Verfahrenskosten auferlegt
werden (Art. 108 Abs. 2 i.V.m. Art. 2 Abs. 1 Bst. a VRPG?). Die vorliegenden Verfahrenskosten,
bestimmt auf eine Pauschalgebthr von CHF 2000.00 (Art. 103 Abs. 2 VRPG i.V.m. Art. 19 Abs. 1
GehV?Y), tragt daher der Kanton.

c) Die unterliegende Partei hat der Gegenpartei die Parteikosten zu ersetzen, sofern nicht de-
ren prozessuales Verhalten oder die besonderen Umstande eine andere Teilung oder Wettschla-
gung gebieten oder die Auflage der Parteikosten an das Gemeinwesen als gerechtfertigt erscheint
(Art. 108 Abs. 3 VRPG). Wie erwahnt obsiegt die Beschwerdefiihrerin, weshalb sie Anrecht auf
Parteikostenersatz hat. Da keine Gegenpartei am Verfahren beteiligt ist, der diese Kosten aufer-
legt werden kénnen, hat das Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli als Vorinstanz die
Parteikosten der Beschwerdefithrerin zu tibernehmen.??

Die Kostennote des Rechtsvertreters der Beschwerdefiihrerin belduft sich auf CHF 8014.50 (Ho-
norar CHF 7260.00, Auslagenpauschale 2.5 % CHF 181.50, Mehrwertsteuer CHF 573.00). Die
Parteikosten umfassen den durch die berufsmassige Parteivertretung anfallenden Aufwand
(Art. 104 Abs. 1 VRPG). Nach Art. 11 Abs. 1 PKV? betrégt das Honorar in verwaltungsrechtlichen
Beschwerdeverfahren CHF 400.00 bis CHF 11 800.00 pro Instanz. Innerhalb des Rahmentarifs

bemisst sich der Parteikostenersatz nach dem in der Sache gebotenen Zeitaufwand sowie der

Bedeutung der Streitsache und der Schwierigkeit des Prozesses (Art. 41 Abs. 3 KAG?). Im vor-
liegenden Fall ist der gebotene Zeitaufwand als unterdurchschnittlich zu werten, da nur ein Schrif-
tenwechse! stattfand und kein Beweisverfahren durchgeftihrt wurde. Angesichts der Baukosten
gemaéss Baugesuch von rund CHF 50 000.00 und den umstrittenen Rechtsfragen sind die Bedeu-
tung der Streitsache und die Schwierigkeit des Prozesses insgesamt als knapp durchschnittlich
einzustufen. Daher erscheint ein Honorar von CHF 4000.00 als angemessen.

Zu beachten st zusatzlich, dass die Beschwerdefuhrerin mehrwertsteuerpflichtig ist?® und somit
die von ihrem Rechtsvertreter auf sie tberwélzte Mehrwertsteuer in ihrer eigenen Mehrwertsteu-
erabrechnung als Vorsteuer abziehen kann. Ihr falit daher betreffend Mehrweristeuer kein Auf-
wand an und eine Abgeltung der Mehrwertsteuer kdme einer mit Art. 108 Abs. 3 i.V.m. Art. 104
Abs. 1 VRPG unvereinbaren Uberentschadigung gleich. Die in der Kostennote des Rechtsvertre-
ters der Beschwerdefiihrerin aufgefiihrte Mehrwertsteuer ist daher bei der Bestimmung des Par-
teikostenersatzes nicht zu berticksichtigen.?

20 Gesetz vom 23. Mai 1988 uber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG; BSG 155.21).

2 Verordnung vom 22. Februar 1995 tiber die Gebiihren der Kantonsverwaltung (Gebtihrenverordnung, GebV; BSG
154.21).

22 Ruth Herzog, in Kommentar zum bernischen VRPG, 2. Aufl. 2020, Art. 108 N. 36.

3 Verordnung vom 17. Mai 2006 tiber die Bemessung des Parteikostenersatzes (Parteikostenverordnung, PKV; BSG
168.811)

2 Kantonales Anwaltsgesetz vom 28. Marz 2006 (KAG; BSG 168.11)

25 Siehe Unternehmens-ldentifikationsnummer-Register, einsehbar unter: <https://www.uid.admin.ch>

2 BVR 2015 S. 541 E. 8.2,2014 S. 484 E. 6
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Damit hat das Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli der Beschwerdefiihrerin Parteikos-
ten im Betrag von CHF 4100.00 (Honorar CHF 4000.00, Auslagenpauschaie 2.5 % CHF 100.00)
zu ersetzen.

Ill. Entscheid

1. Die Beschwerde wird gutgeheissen. Der Gesamtentscheid des Regierungsstatthalteramtes
Interlaken-Oberhasli vom 30. Juni 2022 wird aufgehoben.

2. Gesamtbaubewilligung:

Der Beschwerdefuhrerin wird die Gesamtbewilligung furr das Erstellen eines «Bienenkorbs»
als weitere Ubernachtungsmaglichkeit bei der Jugendherberge auf Parzelle Grindelwald
Grundbuchblatt Nr.1456 erteilt. Diese Gesamtbewilligung umfasst:

2.1 Die Baubewilligung aufgrund des Baugesuches vom 29. November 2021 geméss Situ-
ationsplan vom 29. November 2021, Plan «Grundriss + Schnitte A B» vom 29. Novem-
ber 2021 / 18. Januar 2022 und Plan «Fassaden» vom 29. November 2021, alle mit
Stempel des Rechtsamts BVD vom 20. Oktober 2022.

2.2 Die Ausnahmebewilligung fir eine Baute in Waldesnahe geméss Art. 25, 26 und 27
KWaG und Art. 34 KWaV gestutzt auf den Amtsbericht des Amts fir Wald und Natur-
gefahren, Abteilung Walderhaltung Region Alpen, vom 1. April 2022.

3. Nebenbestimmungen

3.1 Amtsbericht der Gemeinde vom 31. Méarz 2022

- Amtliche Vermessung: Die Baubewilligungsbehorde stellt der Nachfuihrungsgeo-
meterin oder dem Nachfuhrungsgeometer eine Kopie der Baubewilligung unter
Beilage einer Situationsplankopie zu (Art. 37 Abs. 3 BewD). Die Kosten fur die
Nachfuhrung der Bauten, Anlagen, der Rodungen und der Aufforstungen hat die
Grundeigentiimerin oder der Grundeigenttimer bzw. die Inhaberin oder der Inhaber
selbstandiger dauernder Rechte zum Zeitpunkt der Rechnungsstellung zu tragen
(Art. 60 Abs. 2 lit. b KGeolG?). Der Antrag fur diese Arbeiten ist mit der Bewilligung
des Baugesuches dem zustandigen Geometer unter Kostenfolge automatisch er-
teilt. Die Verrechnung der Nachftihrungskosten erfolgt unter Umsténden erst einige
Jahre nach Erteilen der Baubewilligung.

3.2 Fachbericht Brandschutz GVB vom 4. April 2022

Qualitatssicherung im Brandschutz

- Fiir das Vorhaben wird die Qualitatssicherungsstufe (QSS) 1 festgelegt. Der Fach-
stelle Brandschutz miissen nach Bauabschluss folgende Dokumente eingereicht
werden: Ubereinstimmungserklarung Brandschutz.

Brandverhiitung und organisatorischer Brandschutz

- Eigenttimer und Nutzer von Gebauden und Anlagen sind verpflichtet, die organisa-
torisch und personell notwendigen Massnahmen zu Gewéhrleistung der Brandsi-
cherheit zu treffen.

27 Kantonales Geoinformationsgesetz vom 8. Juni 2015 (KGeolG, BSG 215.341).
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4. Hinweis:
Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass zusétzlich zu den Nebenbestimmungen auch die
Hinweise in den verschiedenen Amts- und Fachberichten und die Merkblatter, die den Be-
richten beiliegen, zu beachten sind.

5.  Kosten Baubewilligungsverfahren:

Die folgenden Kosten des Baubewilligungsverfahrens werden der Beschwerdefiihrerin zur
Bezahlung auferlegt:

- Regierungsstatthalteramt CHF 800.00
- Gemeinde Grindelwald CHF 640.00
- Berner Heimatschutz CHF 200.00
- Gebaudeversicherung Bern CHF 100.00
B Waldabteilung Alpen / Amt fiir Wald CHF 300.00
Total CHF 2040.00

Fir das Inkasso dieser Kosten ist das Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli zu-
standig.

6. Der Beschwerdeflihrerin sowie der Gemeinde wird jeweils ein Satz der bewilligten Plane
gemass Ziffer 2.1 zugestellt.

7. Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

8.  Der Kanton (Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli) hat der Beschwerdefiihrerin
Parteikosten im Betrag von CHF 4100.00 zu ersetzen.
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Einwohnergemeinde Grindelwald

Revision Ortsplanung; Phase 1-A «Anderung

Baureglement, Umsetzung BMBV»
Erlduterungsbericht «Baureglement»
Anhang

Kanton Bern BVD 110/2022/128
Canton de Berne

IV. Eréffnung

- Herrn Rechtsanwalt Dr. Daniel Kunz, mit Beilage geméss Ziff. 6, eingeschrieben

- Regierungsstatthalteramt Interlaken-Oberhasli, eingeschrieben

& Baubewilligungsbehérde der Gemeinde Grindelwald, Bauverwaltung, mit Beilage gemass
Ziff. 6, eingeschrieben

- Ingenieurbliro Wyss und Frith AG, Weissenaustrasse19, 3800 Unterseen, mit einer Situati-
onsplankopie als Beilage, A-Post (nach Rechtskraft des Entscheids)

zur Kenntnis:

- Gebéaudeversicherung Bern, Papiermuhlestrasse 130, 3063 lttigen

- Fachstelle Hindernisfreies Bauen Kanton Bern, Cacilienstrasse 21, 3007 Bern

- Amt fur Wald und Naturgefahren, Abteilung Walderhaltung Region Alpen, Schlossgasse 6,
3752 Wimmis

Bau- und Verkehrsdirektion

Der Direktor

. /Vﬂaﬂﬂ\s\

Christoph Neuhaus
Regierungsrat

Rechtsmittelbelehrung

Dieser Entscheid kann innert 30 Tagen seit seiner Eréffnung mit Beschwerde beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Bern, Speichergasse 12, 3011 Bern, angefochten werden. Eine allféllige Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde, die mindestens in vier Exemplaren einzureichen ist, muss einen
Antrag, die Angabe von Tatsachen und Beweismitteln, eine Begriindung sowie eine Unterschrift
enthalten; der angefochtene Entscheid und andere greifbare Beweismittel sind beizulegen.
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