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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Ausgangslage und Anlass

2004 wurde mit einer Zonenplanänderung im Zonenplan "Dorfgebiet" der Freihaltebe-

reich "Bypass" für die Umfahrung Wilderswil eingeführt. Dies führte dazu, dass Teile der 

Parzelle Nr. 87 von der Gewerbezone B in die Landwirtschaftszone ausgezont wurden 

(als Kompensation wurde auf der Parzelle gleichzeitig Land eingezont). Im Freihaltebe-

reich sind zwischenzeitlich diverse provisorische Bauten mit befristeten Baubewilligun-

gen erstellt worden. Um die zonenkonformität dieser Bauten herzustellen, ist die Wieder-

einzonung dieser Bauten in die Arbeitszone notwendig. Aufgrund der neuen Linienfüh-

rung der Umfahrung Wilderswil ab dem Direktanschluss der Gewerbezone Flugplatz ist 

der Freihaltebereich auf der Parz. Nr. 87 zudem heute nicht mehr erforderlich. Damit sich 

das Gewerbegebiet mit der Einzonung sinnvoll entwickeln kann, soll der Freihhaltebe-

reich auf der Parz. Nr. 87 aufgehoben werden. Die Burgergemeinde Wilderswil ist Grund-

eigentümerin und hat mit der Einwohnergemeinde Wilderswil eine Planungsvereinbarung 

erstellt. Diese basiert auf den Aussagen der Voranfrage, welche die Einwohnergemeinde 

Wilderswil beim Amt für Gemeinden und Raumordnung AGR am 7. April 2022 eingereicht 

hat. Am 12. August 2022 nahm das AGR zur Voranfrage Stellung (siehe Beilage B_1).

1.2 Standort

Das Gewerbegebiet befindet sich am nördlichen Ortseingang von Wilderswil und ist 

über die im Osten vorbeiführende Gsteigstrasse optimal erschlossen. Im Westen wird 

das Areal von einer Erschliessungsstrasse und der Bahnlinie begrenzt. Im Norden be-

findet sich das neue Gebäude der Gemeindeverwaltung. Den südlichen Abschluss fin-

det das Gebiet mit der Parzelle Nr. 158. Die Fläche der Parz. Nr. 87 beträgt 10'858 m2. 

Davon befinden sich heute 2'396 m2 in der Landwirtschaftszone.

Abb. 1: Orthofotos 
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1.3 Ziele

Mit der Planung werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

 > Ermöglichen einer optimalen Nutzung und Siedlungsentwicklung nach Innen

 > Einheitliche Zonierung und Herstellung der Zonenkonformität bestehender Bauten

1.4 Planungsorganisation

Die Grundeigentümerschaft (Burgergemeinde Wilderswil) wird vertreten durch:

 > Stefan Amacher, Burgerpräsident

Die Planungsbehörde (Einwohnergemeinde Wilderswil) wird vertreten durch:

 > Urs Räber, Gemeinderat

 > Beat Dinkel, Bauverwalter

Aus raumplanerischer Sicht wird die Planung begleitet durch:

 > Nicola Meier, Panorama AG

 > Raphael Dettling, Panorama AG

Grobterminmplanung:

 > Grundlagenerarbeitung   Q2 2023

 > Anpassen Zonenplan    Q2 2023

 > Erstellen Erläuterungsbericht   Q2 2023

 > Mitwirkung     Q3 2023

 > Vorprüfung (AGR) und Auswertung  Q4 2024

 > Auflage und Einspracheverhandlungen  Q1 2025

 > Beschluss Gemeinderat   Q2 2025

 > Beschluss Urnenabstimmung   Q2 2025

 > Genehmigung Kanton (AGR)   Q3/Q4 2025

1.5 Planerische Rahmenbedingungen

Zonenplan Dorfgebiet und Gemeindebaureglement

Heute befindet sich das Gebiet in der Landwirtschaftszone und wird vom "Gebiet 

Bypass" überlagert, der ein Bauverbot vorsieht. Ausnahmen sind gemäss Art. 11 GBR 

mit Einverständnis der kantonalen Stellen möglich, wovon in der Vergangenheit wieder-

holt Gebrauch gemacht wurde.

Zonenplan Naturgefahren

Der Perimeter befindet sich zum Teil in einem Gebiet mit geringer Gefährdung ("gelbes 

Gefahrengebiet"), sowie zu einem geringen Teil in einem Gefahrengebiet mit Restge-
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fährdung. Gemäss Art. 27 Abs. 6 GBR gehen damit gewisse Einschränkungen einher. So 

darf das Terrain nur bedingt angepasst werden. Bei sensiblen Bauten müssen ausser-

dem Massnahmen zur Gefahrenbehebung vorgenommen werden. Die Naturgefahren 

stehen der geplanten Einzonung nicht entgegen.

Verordnung über den Schutz vor nichtionisierender Strahlung NISV

Der Perimeter wird von einer Freileitung gequert, welche nichionisierende Strahlung 

emittiert. Gemäss Art. 3 Abs. 3 Bst. a NISV sind "Räume in Gebäuden, in denen sich 

Personen regelmässig während längerer Zeit aufhalten" Orte mit empfindlicher Nut-

zung (OMEN). Gemäss Art. 16 NISV können Bauzonen "nur dort ausgeschieden werden, 

wo die Anlagegrenzwerte nach Anhang 1 von bestehenden und raumplanungsrechtlich 

festgesetzten geplanten Anlagen eingehalten sind oder mit planerischen oder bauli-

chen Massnahmen eingehalten werden können." Die Berner Oberland-Bahn (BOB) fährt 

mit Gleichstrom, erzeugt deshalb kein signifikantes Magnetfeld und ist hinsichtlich 

NISV nicht relevant.

Weitere Rahmenbedingungen

 > Archäologisches Inventar   kein Eintrag

 > Gewässerschutzbereich  Gewässerschutzbereich Au

 > ISOS     Teilweise in der Umgebungszone II

 > Kataster belastete Standorte  kein Eintrag

 > Konsultationsbereich Störfall  kein Eintrag

 > Versickerungskarte   gut durchlässig

Abb. 2: Ausschnitt Zo-

nenplan Naturgefah-

ren (September 2021) 

(freier Massstab)
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2. PLANUNGSMASSNAHMEN

Im Wirkungsbereich der Zonenplanänderung wird Landwirtschaftsland in die Arbeitszo-

ne A eingezont. Die angrenzenden Strassenräume werden im Sinne der einheitlichen 

Handhabung auf dem Gemeindegebiet den angrenzenden Bauzonen zugewiesen. Der 

Freihaltebereich "Gebiet Bypass" wird im Industriegebiet Ägerti aufgehoben.
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43 2633027.277 1168588.772

44 2633027.532 1168776.358

45 2633027.606 1168585.073

46 2633027.657 1168580.07

47 2633031.932 1168518.041

48 2633032.545 1168591.471

49 2633037.304 1168623.479

50 2633040.075 1168624.186

51 2633050.474 1168596.681

52 2633053.302 1168606.263

53 2633054.845 1168601.01

54 2633056.007 1168595.679

55 2633056.815 1168590.163

56 2633057.634 1168581.08

57 2633057.728 1168581.863

58 2633058.151 1168573.602

Abb. 3: Auszug Zonen-

plan bestehend (links) 

und neu (rechts) (ohne 

Massstab).
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Hinweis zu den Plandarstellungen

Im Rahmen der Zonenplanänderung "Zuweisung der Teilflächen der Parzellen Nrn. 420, 

2151, 24, 86, 1464, 1561 und 1829 in die Zone für öffentliche Nutzung „Rettungsstütz-

punkt“ gemäss Art. 3 Abs. 6 GBR neu; Zuweisung von Teilflächen der Parzellen Nrn. 86, 

1561 und 1829 in die Grünzone gemäss Art. 2 GBR." (Fassung 28.06.2020, syntas solu-

tions ag, genehmigt) wurde auf der Parz. Nr. 420 eine SPZ und auf der Parz. Nr. 1829 

eine Grünzone eingerichtet. Gleichzeitig wurde auf ebendiesen Parzellen fälschlicher-

weise die Überbauungsordnung "Direktanschluss Gewerbezone Flugplatz (Basiser-

schliessung)" vom 21. Mai 2017 angepasst. Dabei handelt es sich um eine Er-

schliessungs-UeO ohne Grundnutzung (nur überlagernd). Eine Anpassung des Perime-

ters hätte nur im Rahmen einer Änderung dieser UeO stattfinden dürfen. Insofern 

wurde der Perimeter in der vorliegenden Planung wie in der UeO ausgewiesen darge-

stellt.

Zonenplan ALT  
 

 
 
 
 

Arbeitszone 
 

Spezialzone Betriebs- und Feuerwehrgebäude SPZ gemäss Art. 3a GBR 
 

Grünzone 
  

Landwirtschaftszone 
 

Bestehende Überbauungsordnung 
 

Perimeter Zonenplanänderung  

Legende 

Zonenplan NEU  

 

 

Arbeitszone 
 

Spezialzone Betriebs- und Feuerwehrgebäude SPZ gemäss Art. 3a GBR 
 

Zone für öffentliche Nutzung „Rettungsstützpunkt“ gemäss Art. 3 Abs. 6 GBR 
 

Grünzone 
  

Landwirtschaftszone 
 

Bestehende Überbauungsordnung 
 

Perimeter Zonenplanänderung  

Legende 

SPZ 

ZöN 

24 

Abb. 4: Auszug aus der genehmigten Zonenplanänderung "Rettungsstützpunkt" vom Juni 2020.
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3. AUSWIRKUNGEN AUF RAUM UND UMWELT

3.1 Siedlungsentwicklung nach Innen

Im jetzigen Zustand ist die Bebauung des Industriegebiets Ägerti aufgrund des "Gebiets 

Bypass" und der Tatsache, dass sich Teile noch in der Landwirtschaftszone befinden, 

nicht möglich. Zudem haben gewisse Bauten eine provisorische Baubewilligung. Damit 

die zonenkonforme Nutzung langfristig sichergestellt ist, muss das Gebiet eingezont 

werden. Mit der geplanten Einzonung wird eine sinnvolle Bebauung und optimale Aus-

nutzung der Parzelle ermöglicht. Damit leistet das Vorhaben einen Beitrag zur Sied-

lungsentwicklung nach Innen.

3.2 Schonung der Landschaft und der natürlichen Ressourcen

Obschon Landwirtschaftsland in eine Bauzone umgewandelt wird, geht keine landwirt-

schaftliche Nutzfläche verloren. Denn das Gebiet ist bereits heute bebaut (vgl. Ortho-

foto Abb. 6) und wäre aufgrund der Lage im bestehenden Siedlungskörper und der be-

reits bestehenden Versiegelung ohnehin nicht landwirtschaftlich nutzbar. 

3.3 Umfahrung Wilderswil

Ursprünglich war geplant, die Strasse via die Parz. Nr. 87 zu führen. Vor diesem Hinter-

grund wurde 2004 der Freihaltebereich "Bypass" eingeführt. Nun führt die Strasse al-

lerdings via den ehemaligen Flugplatz östlich der Bahnlinie über den Rosshag. Die Er-

öffnung der Strasse am 19. August 2023 erfolgt. Der Freihaltebereich "Bypass" ent-

spricht im Gebiet Ägerti nicht mehr dem ursprünglich vorgesehenen Zweck und soll 

deshalb aufgehoben werden.

wird	laufend	entfl	echtet,	und	die	Baustellenquerungen	werden	

∙
∙
∙

∙

∙

∙

Allmi

Unterführung BOB

Direktanschluss

Abb. 5: Linienführung 

der Umfahrung Wil-

derswil (Auszug aus 

dem Infoblatt Nr. 1 

vom September 

2019).
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Weitere Informationen zum Projekt sind unter dem folgenden Link (https://www.kan-

tonsstrassen-projekte.bvd.be.ch/de/start/region-berner-oberland/umfahrung-wil-

derswil.html) zu finden.

3.4 Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Die südlichsten Flächen der geplanten Einzonung befinden sich gemäss ISOS in der 

Umgebungszone U-Zo II: Ebene zwischen Allmend-Dörfli und Bahnhof mit Schulareal 

und grossem Parklatz, wichtiger Trenngürtel zum Bahnhofquartier von Wilderswil.

Die irreversible Beeinträchtigung der ISOS-Schutzziele ist seit längerem vorhanden 

und wurde mit der Einzonung der Gewerbezone im Jahr 1999 (vgl. Beilage B_2) ausge-

löst. Durch die vorliegend geplante Wiedereinzonung entsteht keine zusätzliche Beein-

trächtigung der ISOS-Schutzziele. Das Orthofoto (vgl. Abb. oben rechts) zeigt gut, dass 

die von der geplanten Einzonung betroffenen Flächen bereits heute im Charakter als 

Bauzone (Erschliessungsfläche, Parkierung, Lagerung) genutzt werden. Auch durch 

den Rückbau der Erschliessungs- und Parkierungsflächen könnten die Beeinträchti-

gung der ISOS-Schutzziele nicht beseitigt werden, da sich westlich und östlich der ge-

planten Einzonung Gebäude in der Bauzone befinden, welche zonenkonform sind und 

deshalb nicht zurückgebaut werden müssen.
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�
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Abb. 6: Auszug ISOS 

"Allmi"  (links) und Or-

thofoto (rechts) (ohne 

Massstab).

9



3.5 Arbeitszonenbewirtschaftung

Die Fläche der Parzelle Nr. 87 ist bereits bebaut. Die Arbeitszonenbewirtschaftung muss 

daher vorliegend nicht angewendet werden (vgl. Antwort auf Voranfrage, Beilage 1).

3.6 Naturgefahren

Gemäss Art. 6 Abs. 3 BauG ist in Gefahrengebieten mit geringer Gefährdung bei beson-

ders sensiblen Bauvorhaben sicherzustellen, dass Menschen und erhebliche Sachwer-

te nicht gefährdet sind. Der Bauherr hat bei besonders sensiblen Bauvorhaben nachzu-

weisen, dass die nötigen Schutzmassnahmen getroffen werden.

3.7 Schutz vor nichtoinisierender Strahlung

Bei Inkrafttreten der NISV (1999) befand sich der entsprechende Perimeter bereits in 

der Gewerbezone. Mit der nun geplanten Einzonung wird dieser Zustand wieder herge-

stellt. Auf das Festlegen von Nutzungseinschränkungen (Verbot von Orten mit empf-

lindlicher Nutzung OMEN) im einzuzonenden Perimeter wird aus Gründen der Verhält-

nismässigkeit verzichtet. Mit der bereits bestehenden Bebauung in den angrenzenden 

Gewerbezonen sind kleinsträumige Nutzungseinschränkungen nicht sinnvoll, wenn 

eine optimale Ausnutzung im Sinne der Siedlungsentwicklung nach Innen erreicht wer-

den soll. Es wird als sinnvoller erachtet, dass allfällige Nutzungsbeschränkungen (Bau-

abstand von der bestehenden Hochspannungsleitung) je nach Bauvorhaben im Rah-

men des Baubewilligungsverfahrens geklärt werden.

3.8 Ausgleich von Planungsvorteilen (Art. 142 ff BauG)

Einzonungen unterliegen der Mehrwertabgabe (gemäss Art. 1 Abs. 1 Bst. a Reglement 

über die Mehrwertabgabe der Gemeinde Wilderswil). Die Mehrwertabgabe beträgt bei 

Einzonungen 30% des Mehrwerts. Die Grundeigentümerin und die Gemeinde haben das 

Vorgehen in einer Planunungsvereinbarung geregelt (siehe Beilage B_1).
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4. PLANERLASSVERFAHREN

4.1 Mitwirkung (Art. 58 BauG)

Die Mitwirkung fand vom 21. September 2023 bis 23. Oktober 2023 statt. Es sind keine 

Mitwirkungseingaben eingegangen. Deshalb wurde kein Mitwirkungsbericht erstellt.

4.2 Vorprüfung (Art. 59 BauG)

Am 16. November 2023 sind die Akten zur Vorprüfung beim AGR eingegangen, welches 

die Vorprüfung per 13. Dezember 2024 abgeschlossen hat. Die Genehmigungsvorbe-

halte (Unterscheidung Festsetzungen und Hinweise, Vermassung) wurden behoben.

4.3 Auflage (Art. 60 BauG)

folgt

4.4 Beschluss (Art. 66 BauG)

folgt

11



BEILAGEN

 > B_1  Stellungnahme zur Voranfrage "Einzonung Freihaltebereich Umfahrung Wil-

derswil, 12. August 2022. 

 > B_2  Bauzonenplan 1:2000 von 1998. Bei Inkrafttreten der NISV 1999 rechtsgültig.

 > B_3  Detail-Erschliessungs-UeO "Direktanschluss Gewerbezone Flugplatz (Basiser-

schliessung), 20. Januar 2017.
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Beilage B_1
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Beilage B_1
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