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1. Ausgangslage

1.1 Situation und Zielsetzung

Bereits seit 1985 besteht das Alters- und Pflegeheim im Ussere Schwand 
in Adelboden. Heute bietet das Alters- und Pflegeheim der Stiftung Lohner 
Wohnangebote für Senior:innen mit umfassenden Dienstleistungen in der 
Pflege und Betreuung. 

Die heutigen Gebäude des Alters- und Pflegeheims befinden sich auf der 
Parzelle Nr. 3808 an der Ausserschwandstrasse 1. Das Alters- und Pflege-
heim besitzt neben der Haupt-Parzelle auch die Parzellen Nrn. 2098 und 
2772. Diese liegen von den heutigen Gebäuden des Alters- und Pflege-
heims abgesetzt südlich der Schlegelistrasse. Auf den Parzellen befindet 
sich heute ein Gebäude, welches jedoch nicht mit Nutzungen für das 
Alters- und Pflegeheim belegt ist. 

Abb. 1 Ausschnitt amtlichen Vermessung mit Grundstücken im Besitz der Stiftung Lohner in 
blau. Rot umrandet ist der Perimeter der vorliegenden Planung (Quelle: Geoportal Kt. 
Bern)

1.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Parzellen Nrn. 2098, 2772 und eine kleine Teilfläche der Zufahrt der 
Parzelle Nr. 1826 sind heute der 2-geschossigen Wohnzone zugewiesen. 

Das bestehende Alters- und Pflegeheim auf der Parzelle Nr. 3808 bildet 
die Zone für öffentliche Nutzungen (ZöN) Nr. 5, welche Erweiterungs- und 
Ergänzungsbauten im Rahmen der Zweckbestimmung «Alters- + Pflege-

Situation
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heim Ausserschwand» und der baupolizeilichen Masse der 3-geschossigen 
Mischzone M3B ohne Beschränkung der Gebäudelänge und der Ausnut-
zungsziffer zulässt.

Abb. 2 Ausschnitt des rechtsgültigen Zonenplans Siedlung 1. Grau: ZöN Nr. 5; Gelb: 2-ge-
schossige Wohnzone; Braun: Hotelzone

2. Vorhaben

2.1 Entwicklungsabsicht

Die Stiftung Lohner beabsichtigt die Parzellen Nrn. 2098 und 2772 für die 
Erweiterung ihres Angebots zu nutzen. In einem Neubau sollen Alterswoh-
nungen angeordnet werden, deren Mietende Dienstleistungen des Alters- 
und Pflegeheims beziehen können. Zusätzlich ist die Anordnung einer 
öffentlichen Kindertagesstätte (KiTa) vorgesehen.

2.2 Anpassung Zonenplan und Baureglement

Im Rahmen der in der Wohnzone W2 zulässigen baupolizeilichen Masse 
ist eine sinnvolle Organisation der künftigen Neubauten auf den Parzel-
len Nrn. 2098 und 2772 mit den vorgesehenen Nutzungen nicht möglich. 
Da die Parzellen künftig für öffentliche Nutzungen, insbesondere für ein 
Alters- und Pflegeheim sowie eine Kindertagesstätte, vorgesehen sind, 
sollen sie planungsrechtlich in die ZöN Nr. 5 integriert werden. 
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Dies setzt voraus, dass die Zweckbestimmung der ZöN Nr. 5 entsprechend 
den geplanten Nutzungen ergänzt wird. Zudem sind für die Parzellen 
Nrn. 2098 und 2772 die baupolizeilichen Masse festzulegen. Somit ist eine 
Änderung des Zonenplans sowie des Baureglements erforderlich.

Die Zonenplan- und Baureglementsänderung erfolgt im ordentlichen 
Planerlassverfahren mit Mitwirkung, Vorprüfung, öffentlicher Auflage und 
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung. 

3. Qualitätssicherung

3.1 Workshopverfahren

Um ein Bauprojekt auszuarbeiten, welches eine hohe Qualität aufweist 
und orts- und landschaftsverträglich ist, wurde aufgrund einer Anregung 
aus der kantonalen Vorprüfung und in Absprache zwischen der Gemeinde 
und der Auftraggeberschaft ein qualitätssicherndes Workshopverfahren 
nach Art. 99a BauV durchgeführt. 

Ziel des Workshopverfahrens war es, ein überzeugendes Richtprojekts 
zu erarbeiten. Dabei wurde das Nutzungsmass, die Lage und Abmessung 
des Baukörpers, dessen Gestaltung, die Aussenraumgestaltung sowie die 
Erschliessung und Parkierung unter Berücksichtigung des angestrebten 
Raumprogramms und den bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen geklärt. Im Rahmen des qualitätssichernden Verfahrens wurde 
die Verträglichkeit der künftig zulässigen baupolizeilichen Masse mit dem 
Orts- und Landschaftsbild nachgewiesen. Das daraus resultierende Richt-
projekt bildet die Grundlage für die Änderung des Zonenplans und des 
Baureglements.

Weiterführende Informationen zum Workshopverfahren können dem bei-
liegenden Schlussbericht vom 04. Mai 2026 entnommen werden.

3.2 Richtprojekt

Das Resultat des qualitätssichernden Workshopverfahren wird nachfol-
gend kurz erläutert. Die detaillierte Dokumentation des Richtprojekts kann 
dem Schlussbericht entnommen werden.

Das Richtprojekt sieht den Bau eines Gebäudes vor, dessen Hauptgiebel 
zum Tal ausgerichtet ist und einen Quergiebel in Richtung Nachbargebäu-
de aufweist. Das Gebäude tritt von der Strasse her zweigeschossig mit zu-
sätzlichem Dachgeschoss in Erscheinung. Talseitig zeigt sich das Gebäude 
dreigeschossig mit Sockel- und Dachgeschoss.

Gebäudesetzung 

und -volumen
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Mit der sorgfältigen Setzung und der Volumetrie wurde ein ortsverträg-
liches Mass eines Neubaus für die Parzellenbebauung austariert. Der 
Neubau hält zum bestehenden kleinen Wohnhaus im Süden einen relativ 
grossen Abstand, wodurch zwischen den Bauten ein grosszügiger Grün- 
und Aussenraum entsteht. Beim Chlygraben im Norden schafft die Nähe 
der Baute und dessen Aussenraum einen Bezug zum Wald. 

Abb. 3 Modellfoto (Quelle: akkurat bauatelier, Dokumentation Richtprojekt vom 02.02.26)

Die Gebäudetypologie des ergänzenden Neubaus passt sich den in der 
Umgebung vorherrschenden Merkmalen wie Satteldach, Holzschalung, 
vorspringende Balkone und natürliche Grünräume an. 

Durch die funktionale Nähe zum Altersheim, die Lage beim Chlygraben 
sowie die Nachbarschaft zum Hotel Crea übernimmt der Neubau eine 
vermittelnde Rolle. Seine Dimension trägt dazu bei, eine räumliche und 
funktionale Verbindung zwischen diesen Anlagen herzustellen und einen 
klaren Auftakt im Siedlungsgefüge zu bilden. Die prominente Lage an 
der Schlegelistrasse sowie die adressbildende Ausrichtung des Neubaus 
unterstreichen – zusammen mit dem multifunktional nutzbaren Vorplatz – 
dessen öffentlichen Charakter und die Zugehörigkeit zum Altersheim.

Die Umgebungsanlage gliedert sich in einen strassenseitigen, öffentlich 
geprägten Bereich mit Aufenthaltszonen, Vorfahrt und Parkdeck sowie in 
einen ruhigeren, süd- und talseitigen Bereich für Spiel und Aufenthalt. Der 
räumliche Abschluss und die Verbindung zum südlich gelegenen Wohnge-
bäude werden durch den Erhalt der bestehenden Birke gewährleistet. 

Im Norden des Gebäudes ist ein oberirdisches, über die kleine Privatstra-
sse erschlossenes und zweigeschossiges Parkdeck mit zehn Parkplätzen 
vorgesehen. Mit der Erstellung eines Parkdecks kann auf die grossflächi-
ge Unterkellerung der Parzelle mit einer Einstellhalle verzichtet werden. 
Die bestehende Birke auf der Südseite des Gebäudes kann so erhalten 
werden.

Landschaft und 

Umgebung

Erschliessung und 

Parkierung
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Abb. 4 Erdgeschoss (2. Vollgeschoss) und Umgebung (Quelle: akkurat bauatelier, Dokumenta-
tion Richtprojekt vom 02.02.26)

Das Gebäude gliedert sich in zwei Nutzungsbereiche: Im Sockelgeschoss 
ist eine Kindertagesstätte (KiTa) vorgesehen, in den drei darüberliegenden 
Geschossen neun altersgerechte Wohneinheiten. Die gemeinsame Vertika-
lerschliessung schliesst im Gebäuderücksprung an und führt die Adressie-
rung im Gebäudeinneren stringent fort. 

Die KiTa im Sockelgeschoss profitiert von einem direkten Aussenraum-
zugang und verschiedenen Eingängen, die eine lebendige Funktionalität 
versprechen. Der südliche Aussenraum ist für die unterschiedlichen Nut-
zergruppen zugänglich und stellt einen Ort in Aussicht, der Koinzidenz und 
Begegnungen schaffen kann. 

Das Raumprogramm der Alterswohnungen sieht einen Mix von sechs 
2.5 Zimmerwohnungen zwischen 47 - 60 m2 und drei Studiowohnungen 
zwischen 38 - 53 m2 vor. Im Untergeschoss, das den gleichen Fussabdruck 
wie die Obergeschosse aufweist, sind die üblichen Nebennutzungen un-
tergebracht. 

Angelehnt an die ortsspezifischen Merkmale übernimmt der Neubau den 
massiven Sockel und einen darüberliegenden Holzbau. Die Gliederung der 
Fassade mit horizontalen und vertikalen Zierleisten interpretiert die tradi-
tionelle Fleckenbauweise mit Simsen, Gwättverbindungen und Vorkrägen. 
Die Balkone werden als integrativer Teil dieser Gestaltung wahrgenom-
men und fügen sich plausibel in die Fassade ein. Das Materialkonzept 
verspricht eine ressourcenschonende Bauweise (Holzbau) mit innovativen 
und natürlichen Materialen (Lehm-Hourdisdecken).

Da Teile des Planungsperimeters in einem Gefahrengebiet mit geringer 
Gefährdung liegen, sind geeignete Schutzmassnahmen vorzusehen. Der 
Hochwasserschutz an der westlichen Fassade wird durch eine entspre-

Nutzung

Gestaltung und 

Materialisierung

Hochwasserschutz
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chend ausgebildete Türen gewährleistet, deren Bedienung aufgrund ihres 
Gewichts über ein Türöffnungs- und Schliesssystem sowie mittels Badge-
Fernsteuerung erfolgt.

Abb. 5 Seitenansicht von Norden (Quelle: 
akkurat bauatelier, Dokumentation 
Richtprojekt vom 02.02.26)

Abb. 6 Bergseitige Ansicht (Quelle: akkurat bauatelier, Dokumenta-
tion Richtprojekt vom 02.02.26)

4. Änderung der baurechtlichen Grundordnung

4.1 Zonenplanänderung

Mit der vorliegenden Zonenplanänderung wird die Zone für öffentliche 
Nutzungen (ZöN) Nr. 5 erweitert: Die heute in der Wohnzone W2 liegenden 
Parzellen Nrn. 2098 und 2772 und eine kleine Teilfläche der Zufahrt zur 
Parzelle Nr. 1826 werden neu der ZöN zugewiesen. 

Neu wird die ZöN in zwei Sektoren unterteilt: 
– Die Flächen bereits heute in der ZöN Nr. 5 mit dem Alters- und Pflege-

heim bilden den Sektor I. Das zulässige Mass der Nutzung wird mit der 
vorliegenden Änderung nicht angepasst. 

– Der Sektor II besteht aus den neu der ZöN zugewiesenen Flächen resp. 
den Parzellen Nrn. 2098 und 2772 und der kleinen Teilfläche der Zufahrt 
zur Parzelle Nr. 1826. Das Nutzungsmass wird für diesen Sektor auf der 
Grundlage des erarbeiteten Richtprojekts spezifisch festgelegt (vgl. Kap. 
4.2). 

Abb. 7 Ausschnitt der Zonenplanänderung

Umzonung

Festlegung von 

Sektoren



Einwohnergemeinde Adelboden
ZPA «Alters- und Pflegeheim Ausserschwand»
Erläuterungsbericht

11 ecoptima

4.2 Baureglementsänderung

Mit der Zonenplanänderung werden auch die Bestimmungen zur ZöN Nr. 5 
in Art. 4 GBR geändert. Dies erfolgt mittels Änderung des Baureglements.

Die Bestimmungen für allfällige Erweiterungs- und Ergänzungsbauten im 
Sektor I werden nur formell angepasst. Für Gebäude in der ZöN Nr. 5 gel-
ten weiterhin die baupolizeilichen Masse der Zone M3B, wobei die Gebäu-
delänge und die AZ frei sind. 

Die Festlegungen im Sektor II werden nachfolgend erläutert.

Zweckbestimmungen
Die Zweckbestimmungen werden mit dem vorgesehenen Angebot des be-
treuten Wohnens sowie weiteren öffentlichen Betreuungsangeboten, wie 
bspw. der KiTa, ergänzt. Heute können auf den Parzellen zwar Wohnnut-
zungen angeordnet werden, jedoch müssen diese nicht in Zusammenhang 
mit dem nahe gelegenen Altersheim stehen. Mit der Zuweisung zur beste-
henden ZöN Nr. 5 ist dieser Zusammenhang künftig eine Voraussetzung für 
den Wohnungsbau.

Nutzungsmass
Es wird eine maximale Fassadenhöhe traufseitig von 10.8 m für die 
Bebauung festgelegt. Dies ermöglicht die Realisierung des Gebäudes 
gemäss dem erarbeiteten Richtprojekt mit 4 Vollgeschossen (inkl. Sockel-
geschoss und Dachgeschoss). Die maximale Gebäudelänge wird auf 21 m 
beschränkt. 

Für das Parkdeck, welches an das Gebäude im Norden angebaut wird, 
werden ebenfalls eine max. Gesamthöhe und -länge festgelegt. 

Zur Gestaltung und Materialisierung wird auf die Bestimmungen des Bau-
reglements gemäss Art. 13 und 14 (Materialisierung, Dachgestaltung, An- 
und Kleinbauten) verwiesen. 
Nicht anwendbar ist Art. 14 Abs. 2 GBR zu den Gebäudeproportionen. Die-
se ergeben sich im vorliegenden Fall durch die festgelegte max. Gesamt-
höhe und max. Gebäudelänge. 

Grundsätzlich gilt im Planungsperimeter ein minimaler Grenzabstand von 
2.0 m. Ein wichtiges Element des Richtprojekts stellt der Abstand zur süd-
östlichen Nachbarparzelle dar. Dieser Abstand wird grundeigentümerver-
bindlich gesichert: Zwischen der projizierten Fassadenlinie der besonnten 
Schmalseite des Gebäudes und der Grundstücksgrenze ist ein Abstand 
von 10 m einzuhalten. 
Art. 29 Abs. 3 GBR zur Anordnung des grossen Grenzabstand kommt nicht 
zur Anwendung. Für An- und Kleinbauten, unterirdische Bauten, Unterni-
veaubauten und Untergeschosse gelten weiterhin die im Baureglement in 
Art. 3 festgelegten Grenzabstände. 

Sektor I

Sektor II

Masse

Gestaltung

Abstände
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Das Gebäude gemäss Richtprojekt unterschreitet den festgelegten Stra-
ssenabstand von 5.0 m zur Schlegelistrasse (Basiserschliessung). Diese 
Unterschreitung ist möglich, wenn die Verkehrssicherheit gewährleistet 
bleibt. Die Beurteilung obliegt der Baubewilligungsbehörde. 

Für die vorgesehenen sensiblen Nutzungen werden die aufgrund der 
Gefährdung durch Naturgefahren erforderlichen Schutzmassnahmen 
im Planungsperimeter festgelegt (vgl. Kap. 5.4). Es wird Schutzhöhe für 
Gebäudeöffnungen auf der Seite der Schlegelistrasse festgelegt. Zudem 
wird festgelegt, dass durch die Errichtung von Mauern entlang der Schle-
gelistrasse sowie durch die Terraingestaltung und die Ausgestaltung der 
Randabschlüsse des Grundstücks Wasser vom Planungsperimeter wegge-
leitet werden muss. Die Schutzmassnahmen sind im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen. 

5. Auswirkungen

5.1 Übereinstimmung mit dem übergeordneten Recht

Mit der vorliegenden Zonenplan- und Baureglementsänderung werden 
Parzellen für die Erstellung von altersgerechten Wohnungen und Raum für 
die Schaffung von Betreuungsangeboten gesichert. 

Damit werden die Bedürfnisse der älteren Bevölkerung berücksichtigt. Die 
nahe am Alters- und Pflegeheim gelegenen altersgerechten Wohnungen 
ermöglichen älteren Personen ein möglichst langes selbstständiges Woh-
nen. Die Erhaltung und Förderung der Selbstständigkeit von älteren und 
betagten Menschen ist ein zentrales Element der Alterspolitik des Kantons 
Bern. Der Kantonale Richtplan hat zum Ziel (C73) entsprechende Angebote 
in ausreichender Anzahl zur Verfügung zu stellen.

Die Gemeinde Adelboden möchte gemäss dem kommunalen Leitbild 
zudem die schulergänzenden Angebote fördern (z.B. Tagesschule, KiTa, 
Jugendsport, Spielgruppen). Dieser Zielsetzung kann mit einer Erstellung 
einer entsprechenden Räumlichkeit ebenfalls entsprochen werden. 

Die vorliegende Planung betrifft bereits eingezonte und teilweise bebaute 
Parzellen. Mit der vorliegenden Umzonung werden im Vergleich zur heute 
geltenden Wohnzone die baupolizeilichen Masse erhöht. Diese dichtere 
Überbauung entspricht den Grundsätzen der Siedlungsentwicklung nach 
innen sowie der haushälterischen Bodennutzung und damit den Grund-
sätzen der heutigen Raumplanung (Art. 3 RPG). Das Vorhaben entspricht 
den Sachplänen des Bundes, der Richtplanung des Kantons Bern und der 
Gemeinde Adelboden.

Naturgefahren

Altersgerechter 

Wohnraum

Siedlungsentwick-

lung nach innen
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5.2 Ortsbild

Die Parzellen Nrn. 2098, 2772 befinden sich nördlich des Dorfkerns von 
Adelboden am Hang unterhalb der Schlegelistrasse. Die Parzellen bilden 
den Abschluss der Häuserreihe gegenüber dem Chlyne Grabe. Der Bear-
beitungsperimeter befindet sich weder in einer Bau- oder Strukturgruppe 
noch sind direkt umliegende Bauten als schützens- oder erhaltenswert 
im Bauinventar verzeichnet. Die Gemeinde Adelboden ist zudem nicht im 
Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) verzeichnet.

Im Rahmen des durchgeführten qualitätssichernden Workshopverfah-
rens nach Art. 99a BauV wurde unter den gesetzten Rahmenbedingungen 
im Hinblick auf die ortsbauliche Einbettung des Neubaus eine optimale 
Lösung gesucht. Der Einpassung der Bebauung am gut einsehbaren Hang 
wurde im Verfahren besondere Aufmerksamkeit beigemessen.

Die Lösungsvorschläge wurden vom Begleitgremium beurteilt, das sich un-
ter anderem aus unabhängigen Fachmitgliedern der Bereiche Städtebau, 
Architektur und Landschaftsarchitektur zusammensetzte.

Das aus dem Verfahren resultierende Richtprojekt und dessen Setzung, 
Volumen und Einbettung wurde vom Begleitgremium des Dialogverfahrens 
als passend erachtet. 

Das qualitätssichernde Verfahren hat gezeigt, dass das vorgesehene 
Volumen und die Setzung des Baukörpers überzeugt. Durch die funktio-
nale Nähe zum Altersheim, die Lage beim Chlygraben sowie die Nachbar-
schaft zum Hotel Crea übernimmt der Neubau eine vermittelnde Rolle. 
Seine Dimension trägt dazu bei, eine räumliche und funktionale Verbin-
dung zwischen diesen Anlagen herzustellen und einen klaren Auftakt im 
Siedlungsgefüge zu bilden. Als Einzelvolumen ermöglicht der Baukörper 
zudem, dass die landschaftliche Qualität zwischen dem Hotel Hari und 
dem Neubau erhalten bleibt. Dadurch wird die Differenzierung der Nutzun-
gen gestärkt und die Lesbarkeit der Landschaft in ihren unterschiedlichen 
Funktionen unterstützt. Insgesamt führt die präzise Setzung des Neubaus 
zu einer Verbesserung der örtlichen Situation. 

Die wesentlichen Elemente des Richtprojekts werden im Rahmen der 
vorliegenden Änderung der ZöN Nr. 5 durch die Festlegung spezifischer 
baupolizeilicher Masse sowie gestalterischer Vorgaben für den Planungs-
perimeter grundeigentümerverbindlich gesichert.

5.3 Gewässer

Nördlich des Planungsperimeters befindet sich das Fliessgewässer Chlyne 
Grabe. Die Gemeinde Adelboden hat noch keine rechtsgültigen Gewässer-
räume ausgeschieden. Die Planung hält sowohl den Gewässerraum, wel-
cher gemäss den Übergangsbestimmungen des GschV gilt, als auch den 
vorgesehenen Gewässerraum gemäss der sich im Genehmigungsverfahren 
befindende Zonenplan Gewässerraum (Stand: Mai 2026), problemlos ein. 

Ausgangslage

Prozess

Orts- und Land-

schaftsverträglich-

keit

Baurechtliche 
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5.4 Naturgefahren

Die Ecke der Parzelle Nr. 2098 ist von einer leichten Gefährdung durch 
Wasserprozesse betroffen. Zudem besteht eine mögliche Gefährdung 
infolge starker Regenereignisse. Bei den vorgesehenen Nutzung im 
Planungsperimeter handelt es sich um sensible Nutzungen nach Art. 6 
Abs. 3 BauG. Zur Beurteilung der Naturgefahren und zur Definition von 
Schutzmassnahmen für die vorgesehenen sensiblen Nutzungen wurde ein 
Fachgutachten Naturgefahren der Kissling + Zbinden AG vom 12.06.2026 
erstellt. 

Die Hochwassergefährdung hat Ihren Ursprung bei der Hörnliwegbrücke 
über den Chlygrabe. Die Brücke weist bei einem Murgang (HQ300) ein 
ungenügendes Freibord auf. Es kann bei der Hörnliwegbrücke zu Verklau-
sungen kommen, wodurch das Material rechts ausufern kann. Einerseits 
fliesst das Material nach der Brücke zurück in das Gerinne und anderer-
seits rechts die Wiese hinunter in Richtung Fichtenweg. Zwischen den Ge-
bäuden lagert sich das Material ab. Wasser aus dem Murgang kann weiter 
den Hang hinunter zur Schlegelistrasse fliessen. 

Zusätzlich besteht gemäss der Gefährdungskarte Oberflächenabfluss eine 
mögliche Gefährdung infolge starker Regenereignisse mit geschätzter 
Wiederkehrperiode > 100 Jahre. Auf der Schlegelistrasse im Bereich der 
Parzellen 2098 und 2772 ist von Fliesstiefe 0.1 - 0.25 m und von der Stra-
sse hangabwärts mit Fliesstiefen von < 0.1 m zu rechnen. 

Entlang der Schlegelistrasse fliesst das Wasser wieder zurück in Richtung 
Chly Graben. Der Trottoire-Absatz und das hangwärts geneigte Quergefälle 
der Schlegelistrasse begünstigen ein Abfliessen entlang der Strasse. Trotz-
dem ist ein Weiterfliessen zu Gebäuden im Planungsperimeter und entlang 
der Einfahrt zur Schlegelistrasse 32 nicht ausgeschlossen

Abb. 8 Fliesswege bei einem 300-jährigen Ereigins (Quelle: Fachgutachten Naturgefahren, 

Kissling + Zbinden AG)

Gefährdungssitu-

ation
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Falls im Ereignisfall Wasser von der Strasse in Richtung des künftigen Ge-
bäudes im Planungsperimeter fliesst, wird dieses direkt angeströmt.

Um das künftige Gebäude im Planungsperimeter vor Hochwasser zu 
schützen müssen die Gebäudeöffnungen entweder oberhalb der Einwirk-
höhe von 0.6 m angeordnet oder gesichert werden. Gemäss Richtprojekt 
befinden sich auf der Seite der Schlegelistrasse zwei Hauseingänge. Durch 
das Installieren von Hochwasserschutztüren wird das Eindringen von 
Wasser ins Gebäude auf das erforderliche Minimum reduziert. Die Türen 
müssen so angeordnet sein, dass sie bei Hochwasser zugedrückt werden. 
Das heisst, sie müssen nach aussen öffnen. Alle übrigen Gebäudeöffnun-
gen sind gemäss Richtprojekt oberhalb der Schutzhöhe vorgesehen oder 
werden im Ereignisfall nicht von Wasser angeströmt (Hanglage).

Um zu verhindern, dass so wenig Wasser wie möglich von der Schlegeli-
strasse hangabwärts in den Planungsperimeter fliesst, sind Massnahmen 
an der Schlegelistrasse wichtig. Einerseits ist eine Mauer entlang der 
Schlegelistrasse bis ca. auf Höhe des Gebäudes errichtet werden. Sie 
dient als Leitelement und reduziert die Wassermenge, die weiter hangab-
wärts in den Spielbereich auf der Südseite des Gebäudes fliessen kann, 
erheblich. Zudem muss das hangwärts geneigte Quergefälle der Schlegeli-
strasse sichergestellt werden. 

Um eine Verlagerung der Hochwassergefährdung auf Nachbarsgrundstü-
cke (Grundstück Nr. 1826, Erschliessung des Gebäudes Nr. 32/künftiges 
Parkdeck) zu verhindern, ist es wichtig, dass das Quergefälle der Schlege-
listrsasse hangwärts geneigt ist, eine Schwelle entlang der Abfahrt auf der 
Parzelle 1826 besteht, und das Quergefälle der Erschliessung auf der Parz. 
1826 zum Chly Grabe mindestens 5% geneigt ist. 

Um sicherzustellen, dass Menschen aufgrund der geringen Gefährdung 
nicht gefährdet sind, wird im Baureglement die Schutzhöhe für Gebäude-
öffnungen auf der Seite der Schlegelistrasse festgelegt. Zudem wird fest-
gelegt, dass durch die Errichtung von Mauern entlang der Schlegelistrasse 
sowie durch die Terraingestaltung und die Ausgestaltung der Randab-
schlüsse des Grundstücks Wasser vom Planungsperimeter weggeleitet 
werden muss. Die Schutzmassnahmen sind im Baubewilligungsverfahren 
nachzuweisen. Massnahmen ausserhalb des Planungsperimeters können 
mit der vorliegenden Planung nicht festgelegt werden. 

5.5 Wald

Der Planungsperimeter befindet sich im Waldabstand von 30 m gemäss 
Art. 25 Abs. 1 KWaG. Es ist vorgesehen, das bestehende Gebäude auf der 
Parzelle Nr. 2098, welches derzeit einen minimalen Waldabstand von 14 m 
aufweist, abzubrechen und durch neues Gebäude  sowie insgesamt zehn 
Parkplätze (zweistöckige Anordnung) auf den Parzellen Nrn. 2098 und 

Schutzmassnah-

men

Planungsrechtli-

che Verankerung
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2772 zu ersetzen. Das geplante Gebäude wird einen minimalen Abstand 
von rund 17 m zum nördlich angrenzenden Wald aufweisen. Der Neubau 
führt somit zu einer Verbesserung der Situation für den Wald.

Die Parkierungsanlage ist auf der nordöstlichen Gebäudeseite vorgesehen. 
Die Zufahrt zu den Parkplätzen erfolgt über die Schlegelistrasse und über 
die nordöstlich gelegene Privatstrasse. Der minimale Waldabstand im Be-
reich der Parkplätze beträgt rund 5 m, während die Zufahrt einen minima-
len Abstand von ca. 3 m zum Wald aufweist. 

Für das Wohnhaus sowie die Parkierungsanlage auf der nordöstlichen Ge-
bäudeseite wurde der Standort im Rahmen einer Variantenprüfung plau-
sibel begründet und der Bedarf ist ausgewiesen. Ohne Unterschreitung 
des gesetzlichen Waldabstandes wäre eine sinnvolle und zweckmässige 
Überbauung der beiden Parzellen nicht möglich.

Das AWN stellt unter Berücksichtigung dieser Aspekte eine waldrechtliche 
Ausnahmebewilligung nach Art. 26 Abs. 1 KWaG für das geplante Wohn-
haus (minimaler Abstand von ca. 17 m), die Parkierungsanlage (ca. 5 m) 
sowie die Zufahrt über die Privatstrasse (ca. 3 m) im Baubewilligungsver-
fahren in Aussicht.

5.6 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Planungsperimeters mit dem öffentlichen Verkehr 
ist durch die ca. 60 m entfernte Bushaltestelle Adelboden, Schlegli Hari 
oder die Bushaltestelle beim Alters- und Pflegeheim sichergestellt. 

Die Erschliessung für den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt ab 
der Schlegelistrasse. Aufgrund der künftigen Nutzung ist davon auszuge-
hen, dass Arbeitnehmende, Besucher:innen und Nutzende der Angebote 
einen überschaubaren Mehrverkehr generieren werden. Die Schlegelistra-
sse kann den zusätzlichen Verkehr problemlos aufnehmen. 

Die Anzahl der Abstellplätze für Motorfahrzeuge richtet sich nach Art. 49ff 
BauV und wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt und nachzuweisen 
sein.

5.7 Lärm

Für die ZöN Nr. 5 gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe ES II, die der Lärm-
empfindlichkeitsstufe der 2-geschossigen Wohnzone entspricht.

öV

MIV

Parkierung
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6. Verfahren

Die Zonenplanänderung wird im ordentlichen Verfahren nach Art. 58 ff 
BauG durchgeführt. Es ergibt sich der folgende ungefähre Ablauf:

Bis September 2023 Entwurf und Bereinigung der Zonenplanänderung

Nov. – Dez. 2023 Mitwirkung

Feb. 2024 – April 2025 Vorprüfung

Aug. 2025 – Feb. 2026 Qualitätssicherndes Workshopverfahren

März 2026 - Juni 2026 Überarbeitung aufgrund Resultat des Verfahrens und Berei-

nigung nach Vorprüfung

Juli 2026 Beschluss Kommission und Gemeinderat

August 2026 Öffentliche Auflage

September 2026 Evtl. Einspracheverhandlungen

September 2026 Beschlussfassung Gemeinderat

November 2026 Beschlussfassung Gemeindeversammlung

anschliessend Genehmigungsverfahren

6.1 Mitwirkung

Die Mitwirkung wurde mit einer öffentlichen Auflage vom 21. November 
bis 20. Dezember 2023 gewährt. Im Rahmen der Mitwirkung konnten alle 
interessierten Personen Eingaben und Anregungen zuhanden der Pla-
nungsbehörde einreichen.

Während der Mitwirkungsfrist ist bei der Gemeinde Adelboden lediglich 
eine Eingabe eingegangen.

Eingabe Stellungnahme des Gemeinderates

Auf den beiden fraglichen Parzellen 

(LIG Adelboden/2098 und LIG Adelbo-

den/2772) besteht ein Bauverbot zu 

Gunsten der Parzelle LIG Adelboden/897 

(Hotel Hari im Schlegeli AG). Wir bean-

tragen, dass diese Dienstbarkeiten von 

der Zonenplanänderung nicht tangiert 

werden, sondern unverändert bestehen 

bleiben.

Bei einer Dienstbarkeit handelt es sich um 

eine zivilrechtliche Vereinbarung. Bei der 

Änderung der Nutzungsplanung (Änderung 

Zonenplan 1) hingegen handelt es sich um 

öffentliches Recht. Im Nutzungsplanungs-

verfahren überprüft die Bewilligungsbe-

hörde daher, ob diese den massgeben-

den öffentlich-rechtlichen Vorschriften 

entspricht. Die Einhaltung zivilrechtlicher 

Vorschriften und Vereinbarungen (z. B. 

Dienstbarkeiten) ist nicht zu prüfen. 

Die Betroffenen müssen entsprechende 

Ansprüche bei den Zivilgerichten geltend 

machen. 
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6.2 Vorprüfung

Das Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die vorliegende Pla-
nung im Rahmen der kantonalen Vorprüfung und unter Beizug der kanto-
nalen Fachstellen auf deren Rechtmässigkeit und Übereinstimmung mit 
den übergeordneten Vorgaben geprüft. Aufgrund des Vorprüfungsbericht 
datiert vom 17. April 2025 wurde die Planung überarbeitet. 

Es folgte die Durchführung eines qualitätssichernden Workshopverfahrens 
nach Art. 99a BauV. Damit wurde der Forderung des Vorprüfungsberichts 
nachgekommen, die Ortsbildverträglichkeit des vorgesehenen Gebäudes 
nachzuweisen. Im Rahmen des Verfahrens wurde die bestehende Gefähr-
dung durch Naturgefahren berücksichtigt und der Umgang damit vertieft 
behandelt. Hierzu wurde ein entsprechendes Fachgutachten erstellt.

Auf der Grundlage der Ergebnisse wurden die Zonenplanänderung sowie 
die Änderung des Baureglements überarbeitet. Für den Planungsperimeter 
werden in der ZöN Nr. 5 gestützt auf das erarbeitete Richtprojekt spezifi-
sche Nutzungsmasse festgelegt.

6.3 Öffentliche Auflage

Im Rahmen der öffentlichen Auflage können alle Personen, die von der 
Planung betroffen sind sowie berechtigte Organisationen Einsprache er-
heben. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen sucht die Gemeinde mit 
den Einsprechenden nach Lösungen.

6.4 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung erfolgt die 
Genehmigung durch das Amt für Gemeinden und Raumordnung. Im Rah-
men der Genehmigung entscheidet das Amt für Gemeinden und Raumord-
nung über allfällige unerledigte Einsprachen.


