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Teilrevision Planungs- und Baugesetz (Fristverlangerung fiir das Inkrafttreten)

1 Zusammenfassung

Das totalrevidierte Gesetz Giber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und
Baugesetz, PBG; NG 611.1) wurde im Jahr 2014 verabschiedet. Die Einflihrung erfolgt einzeln
je Gemeinde gemeinsam mit der jeweiligen Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Zonen-
plane sowie Bau- und Zonenreglement [BZR]). Die urspriingliche Umsetzungsfrist vom 1. Ja-
nuar 2019 wurde bereits mit zwei Teilrevisionen verlangert. Nach dem aktuell geltenden Ge-
setz endete die Frist am 1. Januar 2025, wobei der Regierungsrat diese auf entsprechende
Gesuche der betroffenen Gemeinden hin bis zum 1. Januar 2027 verlangerte.

Bislang sind die neuen BZR und Zonenplane in acht Gemeinden in Kraft getreten. In diesen
Gemeinden ist das neue PBG somit vollumfanglich eingefuhrt worden. In den Gemeinden Be-
ckenried, Dallenwil und Emmetten besteht indes noch keine PBG-konforme Bau- und Zonen-
ordnung. Gegen die Gesamtrevisionen der Nutzungsplanungen der Gemeinden Beckenried
und Emmetten wurden Beschwerden erhoben. Zudem hat der Regierungsrat im Juni 2026
entschieden, die Nutzungsplanung der Gemeinde Dallenwil nicht zu genehmigen. Daher ist
absehbar, dass die verbleibende Zeit bis zum 1. Januar 2027 fir die drei Gemeinden nicht
mehr ausreichen dirfte. Der Regierungsrat schlagt vor, die Frist fir die Anpassung der Zonen-
plane und BZR bis zum 1. Januar 2030 zu verlangern. Im Weiteren soll eine Verlangerungsop-
tion in der Kompetenz des Regierungsrates beibehalten werden. Demnach kann der Regie-
rungsrat den Gemeinden fir die Umsetzung zwei zusatzliche Jahre gewdahren, falls
Beschwerdeverfahren die rechtzeitige und rechtskraftige Genehmigung der Nutzungsplanung
verunmaglichen.

Mit der erneuten Fristverlangerung wird sichergestellt, dass in den Gemeinden Beckenried,
Dallenwil und Emmetten auch nach dem 1. Januar 2027 eine Gesetzesgrundlage fir die Be-
handlung von Baugesuchen vorhanden ist und ein Baumoratorium abgewendet werden kann.

2 Ausgangslage und Gegenstand der Teilrevision

2.1 Bisherige Fristverlangerungen fur das Inkrafttreten des PBG

Am 21. Mai 2014 beschloss der Landrat das totalrevidierte Gesetz Uber die Raumplanung und
das offentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz, PBG; NG 611.1). Wesentlichen Anderun-
gen betrafen die Ubernahme der Begriffe der Interkantonalen Vereinbarung iiber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie die Bestimmung des zulassigen Nutzkdrpers anhand
des Hillenmodels; die bisherigen Regelungen zu Geschossigkeit und Ausniitzungsziffer ent-
fielen. Das neue PBG trat am 1. Januar 2015 teilweise in Kraft (vor allem jene Artikel mit Bezug
auf die neuen Verfahrensbestimmungen). Damit die neuen Bauvorschriften und Zonenbestim-
mungen vollumfanglich zur Anwendung kommen, muss die jeweilige Gemeinde ihr BZR sowie
ihre Zonenplanung anpassen und der Regierungsrat diese genehmigen. Das vollstéandige In-
krafttreten des PBG erfolgt somit gemeindeweise. Mit der Totalrevision des PBG wurden die
Gemeinden verpflichtet, die Anpassungen bis spatestens am 1. Januar 2019 abzuschliessen
(Art. 177 Abs. 1 PBG).

In der Folge stellte das totalrevidierte PBG die Gemeinden vor verschiedene Umsetzungs-
schwierigkeiten. Um diese zu beseitigen, beschloss der Landrat am 13. Juni 2018 eine Teilre-
vision des PBG. Diese beinhaltete auch eine Fristverlangerung fir die Gemeinden, um ihre
neuen BZR sowie die Zonenplanungen zu revidieren. Die Frist fir das gemeindeweise Inkraft-
treten des PBG wurde neu auf den 1. Januar 2023 festgesetzt (Art. 177 Abs. 1 PBG).

Daraufhin beschaftigten sich alle elf Gemeinden intensiv mit den Gesamtrevisionen der Nut-
zungsplanung. Die Arbeiten erwiesen sich weiterhin als anspruchsvoll. Es zeigte sich spates-
tens Anfang 2022, dass die verbleibende Zeit bis zum 1. Januar 2023 zu knapp bemessen
war. Insbesondere fiir die Gemeinden mit Rickzonungen von Bauland musste aufgrund ab-
sehbarer Rechtsmittelverfahren mit Verzdgerungen gerechnet werden. Im Rahmen einer
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weiteren Teilrevision erfolgte daher eine abermalige Verlangerung fir das Inkrafttreten des
PBG um zwei Jahre bis zum 1. Januar 2025 (Landratsbeschluss vom 28. September 2022;
Art. 177 Abs. 1 PBG). Ferner wurde neu die Option eingeflihrt, dass der Regierungsrat die
Inkraftsetzung des PBG nach dem 1. Januar 2025 um maximal zwei weitere Jahre verlangern
kann (Art. 177 Abs. 2 PBG). Von dieser Moglichkeit konnte nur einzeln und gemeindeweise
Gebrauch gemacht werden, falls Einwendungs- und Beschwerdeverfahren die rechtskréftige
Genehmigung per 1. Januar 2025 verhinderten. Sechs Gemeinden gewahrte der Regierungs-
rat auf entsprechende Gesuche hin eine zuséatzliche Fristverlangerung bis zum 1. Januar 2027
(fur die Gemeinden Buochs, Dallenwil, Ennetbirgen und Oberdorf mit RRB Nr. 580 vom
17. September 2024, fir die Gemeinde Beckenried mit RRB Nr. 672 vom 29. Oktober 2024
und fir die Gemeinde Emmetten mit RRB Nr. 785 vom 17. Dezember 2024).

2.2 Ausstehende rechtskraftige Genehmigungen der BZR und Zonenpléne

Der Regierungsrat hat bislang die BZR sowie die zugehdrigen Zonenplane von acht Gemein-
den rechtskraftig genehmigt. In den Gemeinden Beckenried, Dallenwil und Emmetten ist die
Inkraftsetzung gegenwartig ausstehend. Die Umsetzungsfrist endet am 1. Januar 2027 (siehe
Ziff. 2.1). Wie nachfolgend dargelegt, diirfte die verbleibende Zeit fir die Gemeinden Dallenwil
und Emmetten nicht ausreichen. Im Fall von Beckenried ist es zumindest fraglich, ob die Ge-
nehmigung bis Ende Jahr rechtskraftig erfolgen kann.

Die Gemeinde Dallenwil verabschiedete ihr neues BZR und die entsprechenden Zonenplane
an der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 24. Juni 2025. Mit RRB Nr. 386 vom
23. Juni 2026 entschied der Regierungsrat, die Gesamtrevision der Nutzungsplanung nicht zu
genehmigen. Eine weitgehende Streichung der minimalen Uberbauungsziffer im BZR beurteilt
der Regierungsrat als nicht zulassig. Die Gemeinde hat das BZR einschliesslich der Zonen-
plane einer Uberarbeitung zu unterziehen und das Verfahren gemass Art. 17 ff. PBG zu wie-
derholen.

Die Gemeinde Emmetten stimmte der Totalrevision der Nutzungsplanung an der ausseror-
dentlichen Gemeindeversammlung vom 26. Juni 2025 zu. Um die Bauzonenkapazitat Wohnen
auf das gesetzlich zulassige Mass zu reduzieren, wurden Um- und Riickzonungen im Umfang
von knapp 5.4 Hektaren vorgenommen. In der Folge gingen beim Regierungsrat vier Be-
schwerden ein, welche sich gegen die erforderliche Reduktion der Bauzonenkapazitat fur
Wohnen beziehungsweise gegen die Rickzonung einzelner Grundstiicke aus Wohn- oder
Mischzonen in die Landwirtschaftszone richteten.

Mit den RRB Nrn. 181 und 182 vom 31. Marz 2026 hat der Regierungsrat der Totalrevision
der Nutzungsplanung zugestimmt. Zugleich hat er die Beschwerden abgewiesen. Einzelne
Beschwerdefuhrer erhoben daraufhin gegen die Riickzonungsentscheide und teilweise gegen
den gesamten Genehmigungsentscheid des Regierungsrates fristgerecht beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Nidwalden Beschwerde. Demzufolge tritt die Totalrevision nicht in Rechts-
kraft.

In der Gemeinde Beckenried erfolgte die Zustimmung zur Totalrevision der Nutzungsplanung
an der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 3. Dezember 2025. Die Genehmi-
gungsfahigkeit der Totalrevision wird derzeit vom Amt fir Raumentwicklung in Zusammenar-
beit mit weiteren Amtsstellen gepruft. Ausserdem sind beim Regierungsrat Beschwerden ein-
gegangen; gegenwartig lauft der Rechtschriftenwechsel. Das Genehmigungs- und die
Beschwerdeverfahren werden koordiniert gefuihrt, wobei die Beschlisse des Regierungsrates
im Verlauf des Jahres 2026 zu erwarten sind. Je nach Verlauf der Beschwerdeverfahren wird
ein fristgerechtes Inkrafttreten bis zum 1. Januar 2027 ebenfalls nicht moglich sein.
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2.3 Die erneute Fristverlangerung verhindert ein Baumoratorium

Um der Gemeinde Dallenwil furr die Uberarbeitung der Nutzungsplanung die notwendige Zeit
einzuraumen und im Fall der Gemeinden Beckenried und Emmetten den Abschluss der Be-
schwerdeverfahren abzuwarten, soll die Frist flr das Inkrafttreten des PBG bis zum 1. Januar
2030 verlangert werden (Art. 177 Abs. 1 PBG). Mit der Fristverlangerung behélt in diesen drei
Gemeinden das bestehende Baugesetz seine Giiltigkeit. Somit ist flr die Behandlung von
Baugesuchen weiterhin eine Gesetzesgrundlage vorhanden und es wird ein Baumoratorium
verhindert. Ein genereller Baustopp wirde fur Grundeigentimer, Investoren und Unternehmen
eine grosse Unsicherheit bedeuten und die Entwicklung der Gemeinden unndétig einschranken.

Zusatzlich zur im PBG verankerten Frist soll dem Regierungsrat weiterhin die Moglichkeit ein-
geraumt werden, von einer Verlangerungsoption Gebrauch zu machen. Nach dieser kann er
die Frist nach dem 1. Januar 2030 gemeindeweise um hdchstens zwei weitere Jahre verlan-
gern, falls Beschwerdeverfahren die rechtzeitige, rechtskraftige Genehmigung verunmaégli-
chen (Art. 177 Abs. 2 PBG). Fir eine gemeindeweise Fristverlangerung durch den Regie-
rungsrat werden also neu zwingend laufende Beschwerdeverfahren vorausgesetzt. Anders als
im aktuell geltenden PBG gentuigen Einwendungsverfahren als Begriindung nicht mehr. Damit
besteht die Verpflichtung, die Nutzungsplanung zlgig zu Uberarbeiten und die Gesamtrevision
innerhalb der nachsten drei Jahre von der Gemeindeversammlung verabschieden zu lassen.

Grundsatzlich hatte der Regierungsrat die Kompetenz, nach Ablauf der Frist fir die Anpassun-
gen der BZR und Zonenplane die notigen Anderungen zu beschliessen (Art. 177 Abs. 3 PBG).
Auf dieses als Notmassnahme angedachte Instrument soll jedoch nicht zurtickgegriffen wer-
den. Die Gemeinden haben fir die herausfordernde Aufgabe viel Zeit und ein grosses Enga-
gement aufgewendet. Sie sind ihrer Pflicht nachgekommen und zeigen sich bestrebt, die Ge-
samtrevisionen zeitnah zu einem guten Abschluss zu bringen. Zudem sind die Verzégerungen
zuweilen auf Rechtsmittelverfahren zurtickzufiihren, auf welche die Gemeinden keinen oder
nur bedingten Einfluss haben.

2.4 Verzicht auf eine zweite Lesung

Aufgrund der Dringlichkeit beabsichtigt der Regierungsrat, dem Landrat zu beantragten, auf
eine zweite Lesung zu verzichten und die Teilrevision des PBG betreffend Fristverlangerung
fur das Inkrafttreten in einer Lesung zu verabschieden. Dies ermdglicht es, die Teilrevision
unter Bertcksichtigung der Referendumsfrist auf den 1. Januar 2027 in Kraft zu setzen.

3 Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen

Art. 177 4. Anpassung von Zonenplanen sowie Bau- und Zonenreglementen

Abs. 1: Anstelle des 1. Januar 2025 wird der 1. Januar 2030 ins PBG aufgenommen. Die Ver-
lAngerung ist einerseits notwendig, um die ausstehenden Gesamtrevisionen der Nutzungspla-
nungen zum Abschluss zu bringen bzw. um den Abschluss der laufenden Beschwerdeverfah-
ren abzuwarten. Andererseits nimmt die Beibehaltung einer gesetzlichen Frist die Gemeinden
weiterhin in die Pflicht, das PBG mdglichst zeitnah einzufiihren.

Abs. 2: Dem Regierungsrat soll weiterhin die Kompetenz zukommen, im Einzelfall und ge-
meindeweise die Inkraftsetzung des PBG um bis zu zwei Jahre zu verschieben. Diese Option
stellt fir eine Gemeinde die letzte Moglichkeit dar, das Szenario «Ersatzvornahme durch den
Kanton» zu verhindern. Ein Rickgriff auf diese Option soll neu jedoch nur noch méglich sein,
wenn Beschwerdeverfahren die rechtzeitige und rechtskraftige Genehmigung verunmagli-
chen. Einwendungsverfahren genigen demnach nicht mehr als Begrindung fir eine gemein-
deweise Fristverlangerung durch den Regierungsrat.
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4 Auswirkungen

In den Gemeinden Beckenried, Dallenwil und Emmetten verzégert sich die Umsetzung des
neuen PBG weiter. Mitunter kann in diesen Gemeinden die Zone mit Nutzungsbonus fiir Or-
ganisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus gemass Art. 57a ff. PBG noch nicht angewendet
werden.

Weiter fuhrt die Teilrevision dazu, dass im Kanton das bisherige Baugesetz noch langer neben
dem neuen PBG anwendbar bleibt. In Beschwerdeféllen mussen der Rechtsdienst und das
Verwaltungsgericht gewisse Mehrarbeiten und Mehraufwand in Kauf nehmen. Die unter-
schiedlichen Rechtsgrundlagen in den einzelnen Gemeinden stellen auch fir die Bauherr-
schaften sowie Planerinnen und Planer eine Herausforderung dar.

Die Verlangerung der Frist fur die Inkraftsetzung des PBG und der kommunalen BZR-Revisi-
onen (Gesamtrevision der Zonenpléne sowie der Bau- und Zonenreglemente) hat fur den
Kanton im Weiteren keine finanziellen und personellen Auswirkungen zur Folge.

5 Terminplan

Verabschiedung durch RR: 23. Juni 2026

Externe Vernehmlassung: 30. Juni 2026 — 14. August 2026

Verabschiedung durch RR: 1. September 2026

Vorberatende Kommission BUL  21. September 2026

Behandlung im Landrat: 21. Oktober 2026 (mit Antrag auf Verzicht der 2. Lesung)
Referendumsfrist: 28. Dezember 2026

Inkrafttreten: 1. Januar 2027

REGIERUNGSRAT NIDWALDEN

Landammann

Dr. Othmar Filliger

Landschreiber

lic. iur. Armin Eberli
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