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Schaffung von Wohnraum in Faulensee

Der Gemeinderat will die haushalterische Bodennutzung férdern. Deshalb unterstiitzt er
die kompakte Bebauung einer Restflache in der Bauzone von Faulensee.

So soll einst das «Waldhaus» (rechts am Waldrand) am Gygerrain aussehen. Foto: zvg

Fur die Gemeinde Spiezist die Schaffung von neuem
Wohnraum in bestehenden Bauzonen wichtig: Das
wirkt der Wohnungsknappheit entgegen und tréagt
zur besseren Auslastung und zur Finanzierung der
Infrastruktur bei. Deshalb soll die Restflache einer
bestehenden Bauzone am Siedlungsrand von Fau-
lensee optimal genutzt werden: Geplant sind zwei
Chalets - «Wildrose» und «Hasel» - und das achtge-
schossige «Waldhaus» mit insgesamt 20 Familien-
und Kleinwohnungen. Dank verdichteter Bebauung
der dafir geeigneten Flache bleibt der Steilhang
grosstenteils grin.

Der Hang wird mit hochstammigen Obstbaumen und
Feldgeholzen bepflanzt und wieder so aussehen, wie
das fur die Region friher typisch war. Heute ist das
Gelande, das sich seit iber 50 Jahren in der Bauzone
befindet, eine griine Brache, von Neophyten durch-
wachsen.
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Fachleute loben das «Waldhaus»

Nachdem frihere Projekte am Gygerrain - so heisst
das Gebiet - aufgrund der Steilheit des Hangs oder
des Bebauungskonzeptes gescheitert sind, liegt nun
ein umsetzbares, qualitativ hochwertiges Projekt vor.
Mit dem revidierten eidgendssischen Raumplanungs-
gesetzvon 2014 haben die Entwicklung und die Ver-
dichtung von bestehenden Baulandreserven im Sied-
lungsgebiet und am Siedlungsrand hohe Prioritét er-
halten. Der Gemeinderatist Uberzeugt, dass die ge-
plante Uberbauung das Gebot der haushalterischen
Bodennutzung in einem anspruchsvollen Gelédnde
vorbildlich umsetzt.

Das 29 Meter hohe «Waldhaus» besteht aus zwei leicht
voneinander abgedrehten Baukdrpern, die in der
Héhe dem Hang entsprechend gestaffelt sind. Optisch
lehntsich der Bauan denWald an: Erist weniger hoch
als die Baumkronen und verschmilzt dank dunkler
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Farbe und Holzfassade weitgehend mit dem Hinter-
grund. In ihrem Schlussbericht halten die beigezoge-
nen Gutachterinnen und Gutachter fest: «<Auf diesem
sehr steilen Gelédnde ist es gelungen, ein Wohnbau-
projekt zu entwickeln, das sich gut in die Umgebung
einbindet, sowohl zum bestehenden Quartier wie auch
zum auf zwei Seiten umgebenden Wald.»

Nicht unndtig Boden liberbauen

Damit das ressourcenschonende Projekt realisiert
werden kann, ist eine Umzonung nétig, welche die
bessere Ausnutzung der bestehenden Bauzone er-
moglicht. Deshalb will der Gemeinderat fir das Bau-
land eine Zone mit Planungspflicht erlassen. Die vor-
geschlagene oberirdische Geschossflachenziffer be-
tradgtinsgesamt minimal 0,52 und maximal 0,62.

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung gingen 23
schriftliche Eingaben von Privatpersonen ein; mehrere
waren inhaltlich identisch. Einige Mitwirkende loben
das Projekt als vielversprechend. Die Mehrzahl der Mit-
wirkenden beméangelt vor allem die Hohe des «Wald-
hauses». Im Detail sind die Eingaben und die Stellung-
nahmen des Gemeinderats im Mitwirkungsbericht zu-
sammengefasst; dieserist auf der Gemeindewebseite
und auf der Projektwebseite integral einsehbar.

Ware das «Waldhaus» weniger hoch, missten meh-
rere kleinere Gebdude gebaut werden, um die Vor-
gaben des kantonalen Richtplans fir Faulensee zu
erfiillen. Die Uberbauung wiirde dadurch weit domi-
nanter wirken und den natlrlichen Hangverlauf zer-
stéren. Um nicht unnétig Boden zu Gberbauen, wurde
auch die Idee einer Terrassensiedlung verworfen.
Eine solche ist schon wegen der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes keine Option.

Zweitwohnungsanteil reduziert

In der Mitwirkung wurde unter anderem der Wunsch
nach weniger Zweitwohnungen gedussert. Der Ge-
meinderat nimmt das Anliegen auf und senkt den
Zweitwohnungsanteil von maximal 30 auf maximal 20
Prozent. Damit dirfen héchstens vier der 20 Wohnun-
gen von Auswartigen erworben werden. Auf Wunsch
des Gemeinderats wurde zum ersten Mal eine zwin-
gend einzuhaltende Obergrenze fir Zweitwohnun-
gen in einem Planungsgebiet festgelegt. Mit einem
Zweitwohnungsanteil von ca. 11 % lber das gesamte
Gemeindegebiet liegt Spiez deutlich unter der ge-
setzlich vorgeschriebenen Obergrenze von 20 %.

Nun geht das Planungsgeschéftin die kantonale Vor-
prufung, néchstes Jahr wird die Vorlage offentlich
aufgelegt. Das letzte Wort haben 2026 die Stimmbe-
rechtigten der Gemeinde Spiez.
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Wichtig fur die Gemeinde

Die Gemeinde Spiezist auf ein moderates Wachstum
angewiesen. Schon allein um die heutige Bevolke-
rungszahl zu halten, muss die Gemeinde ein Mindest-
mass an neuem Wohnraum ermdglichen. Die Zahl
der Kleinhaushalte nimmt aufgrund der fortschrei-
tenden Individualisierung der Gesellschaft (Singles,
Alterung) zu, was insgesamt eine geringere Bele-
gungsdichte je Haushalt bewirkt. Wahrend die Be-
volkerung gesamtschweizerisch wachst, hat die Bau-
tatigkeit in den letzten Jahren abgenommen. Auch
in der Gemeinde Spiez ist die Zahl der leeren Woh-
nungen gesunken, von 60 Wohnungen 2019 auf 17
im Jahr 2022 (Leerwohnungsziffer: 0,3 %). Damit
herrschtin der Gemeinde nach géngiger Definition
Wohnungsknappheit.

Der Gemeinderat hat bei der Entwicklung des Pro-
jekts die offentlichen Interessen vertreten. So stellt
er etwa betreffend Energieeffizienz strengere Anfor-
derungen als der Kanton: Die drei Neubauten mis-
sen die kantonalen Vorgaben um 15 Prozent unter-
schreiten. Der Waldschutz ist gewahrleistet; der Ab-
stand zum Wald wurde in Absprache mit dem kanto-
nalen Amt fir Wald und Naturgefahren festgelegt.

Die Zuziehenden helfen mit, die bestehende Infra-
struktur (Buslinie, Dorfladen, Schule und Kindergar-
ten) auszulasten respektive zu sichern. Die Uberbau-
ung setzt ein Zeichen, dass auch an schwieriger Lage
qualitativ hochwertig gebaut werden kann. Fur die
Gemeinde hat die Uberbauung geringe zusatzliche
Infrastrukturkosten zur Folge, da Faulensee sowie das
umliegende Quartier bereits erschlossen sind.
Gleichzeitig ist mit zusatzlichen Steuereinahmen zu
rechnen. Das Gelingen des Projekts ist nicht zuletzt
deshalb wichtig, weil die Gemeinde so eine verlass-
liche Partnerin fur Projektentwickler bleibt, die an den
Standort Spiez glauben.

Weitere Informationen:
www.gygerrain-faulensee.ch

Abteilung
Hochbau, Planung, Umwelt
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