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Beschluss des Grossen Gemeinderats 
 
betreffend 
 
Arealentwicklung «Gygerrain, Faulensee»: Änderung der bau­
rechtlichen Grundordnung 
Umzonung Wohnzone 2 ‘Strukturerhaltung’ in Zone mit Planungspflicht 
mit Änderung Zonenplan 1 und Änderung Baureglement Art. 328 ZPP Nr. 18 «Gygerrain, 
Faulensee» (neu) 
 
 
 
Der Grosse Gemeinderat von Spiez 
 
➢ auf Antrag des Gemeinderats 
 
beschliesst: 
 
1. Der Umzonung der Wohnzone 2 ‘Strukturerhaltung’ in eine Zone mit Planungspflicht mit 

Änderung Zonenplan 1 und Änderung Baureglement Art. 328 ZPP Nr. 18 «Gygerrain, 
Faulensee» (neu) wird zugestimmt. 

 
 
2. Die Stimmberechtigten sind gestützt auf Art. 27 GO zuständig für den Erlass. 
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1. Ausgangslage 

Das Areal «Gygerrain» am Siedlungsrand von Faulensee befindet sich seit über 50 Jahren in einer 
erschlossenen Bauzone. Nachdem frühere Projekte aufgrund der Steilheit des Hangs oder des Be-
bauungskonzeptes gescheitert sind, liegt nun ein im Rahmen eines qualitätssichernden Verfahrens 
entwickeltes und umsetzbares Projekt vor. Die geplante Überbauung einer Restfläche in der beste-
henden Bauzone erfüllt das Gebot der haushälterischen Bodennutzung nach eidgenössischem 
Raumplanungsgesetz (RPG) in einem anspruchsvollen Gelände. 

 

Abbildung 1: Waldhaus mit Hostett 

Das Areal besteht aus den Parzellen Nr. 2110 und 3128. Die beiden Parzellen befinden sich seit 
1969 in der Bauzone (Wohnzone W1) mit einer Aufzonung zu W2 mit Sonderbauvorschriften resp. 
W2 Strukturerhaltung (W2S) im Jahr 1996 sowie 2014. 

Im Mai 2004 wurde eine Baubewilligung für den Neubau von drei Einfamilienhäusern und einer un-
terirdischen Einstellhalle erteilt und bis im Mai 2008 verlängert. Im Juni 2009 gab die Helmle AG 
bekannt, dass das Bauprojekt nicht realisiert werde. 

Am 29. Juni 2020 trat der Gemeinderat auf das Begehren des Architekturbüros Christian Nussbaum 
AG im Auftrag der Eigentümerin Helme AG ein und stimmte einem qualitätssichernden Verfahren 
des Areals «Gygerrain» zu, um trotz der anspruchsvollen Topografie und Ausrichtung eine qualitativ 
hochwertige Überbauung am Siedlungsrand von Faulensee zu ermöglichen. 

Das Projekt «Gygerrain» wurde in enger Zusammenarbeit zwischen Bauherrschaft und der Ge-
meinde entwickelt und in einem Gutachterverfahren durch externe Expertinnen und Experten be-
gleitet. Aus dem Verfahren in den Jahren 2020 und 2021 ist ein Richtprojekt hervorgegangen. Darauf 
basiert die Änderung der baurechtlichen Grundordnung mit neuer Zone mit Planungspflicht (ZPP). 
Die neue ZPP ist notwendig, um die Umsetzung des erarbeiteten Richtprojekts in der erforderlichen 
städtebaulichen und gestalterischen Qualität sicherzustellen. 

Der kantonale Richtplan ordnet Faulensee dem Raumtyp «Zentrumsnahe ländliche Gebiete» zu, wo 
für die Bebauung unüberbauter Gebiete eine oberirdische Geschossflächenziffer von mindestens 
0.45 gilt. Die neue ZPP unterteilt das Bauland in drei Sektoren und legt pro Sektor ein minimales 
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und ein maximales Nutzungsmass fest. Insgesamt beträgt die oberirdische Geschossflächenziffer 
minimal 0.52 und maximal 0.62. 

Das kantonale Amt für Gemeinden und Raumordnung ist mir der Umzonung einverstanden (Vorprü-
fungsbericht vom 7. Juli 2025). 

Über die Änderung der baurechtlichen Grundordnung mit der ZPP Nr. 18 «Gygerrain, Faulensee» 
entscheiden die Stimmberechtigten der Gemeinde Spiez. 

2. Bericht 

Projekt 
Das Projekt sieht drei Gebäude mit insgesamt ca. 20 Familien- und Kleinwohnungen vor. Der Zweit-
wohnungsanteil ist auf maximal 20% beschränkt. Es dürfen somit höchstens vier Wohnungen als 
Zweitwohnungen genutzt werden, alle übrigen Wohnungen sind als Erstwohnungen vorgesehen. 
Damit hat der Gemeinderat eine zwingend einzuhaltende Obergrenze für Zweitwohnungen im Pla-
nungsgebiet festgelegt. Im Planungsgebiet sind auch kurzzeitige Vermietungen im Sinne von Airbnb 
ausgeschlossen. 

Die zweigeschossigen Chalets «Wildrose» und «Hasel» setzen das bestehende Quartier fort und 
verbinden dieses mit dem «Waldhaus», einem neungeschossigen Gebäude beim Wald. Das 29 Me-
ter hohe «Waldhaus» besteht aus zwei leicht voneinander abgedrehten Baukörpern, die in der Höhe 
dem Hang entsprechend gestaffelt sind. Mit der gebänderten Fassade und dem muralen Sockel 
nimmt das Gebäude Elemente der traditionellen Bauweise auf. Optisch lehnt sich der Bau an den 
Wald an: Er ist weniger hoch als die Baumkronen und verschmilzt dank passender Farbe und Holz-
fassade weitgehend mit dem Hintergrund. 

Dank der kompakten Bebauung bleibt der durchfliessende Steilhang weitgehend grün. Er wird mit 
hochstämmigen Obst- und Nussbäumen bepflanzt und wieder an die früheren «Hostetten» in Fau-
lensee erinnern. Bänder aus Feldgehölzen und Sträuchern gliedern den Hang so, wie das für die 
Region einst ebenfalls typisch war. 

Der Waldrand wird durch die Bepflanzung mit kleinen Bäumen, Sträuchern und Büschen auf dem 
Grundstück der Bauherrschaft abgestuft und ökologisch aufgewertet. Der Waldschutz ist gewähr-
leistet. Der Abstand zwischen Überbauung und Wald wurde in Absprache mit dem kantonalen Amt 
für Wald und Naturgefahren festgelegt. 

Die schützenswerte Magerwiese im unteren Bereich des Geländes bleibt erhalten. Die Gemeinde 
hat frühzeitig das für den Heckenschutz zuständige Amt für Naturförderung beigezogen. Die ge-
schützten Feldgehölze werden teilweise auf dem Areal ersetzt. Der verbleibende Heckenersatz ist 
ausserhalb der Parzelle in der Umgebung oder auf dem Gemeindegebiet von Spiez vorgesehen. 
Die Ersatzflächen werden quadratmetergenau auf Stufe der nachgelagerten Überbauungsordnung 
festgelegt. 

Das Gutachtergremium, das die Erarbeitung des Projekts im Rahmen des qualitätssichernden Ver-
fahrens begleitet hat, hält in seinem Schlussbericht fest: «Auf diesem sehr steilen Gelände ist es 
gelungen, ein Wohnbauprojekt zu entwickeln, das sich gut in die Umgebung einbindet, sowohl zum 
bestehenden Quartier wie auch zum Wald.» 
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Abbildung 2: Situationsplan Umgebungsgestaltung: Grüner Steilhang mit Bäumen und Sträuchern, Wegen, Spiel­
platz und Feuerstelle 

  

Abbildung 3: Vorher / nachher 

Für die Wärmeversorgung ist ein kleiner Wärmeverbund für die drei Neubauten geplant. Als Ener-
gieträger kommt entweder Luft (Wärmepumpe) in Kombination mit Photovoltaik auf dem Dach des 
«Waldhauses» oder Holz (Pellets, Schnitzel) infrage. Keine Option ist die Nutzung von Seewasser, 
wie eine Machbarkeitsstudie gezeigt hat. Erdsonden sind in diesem Gebiet verboten, da im Boden 
mit Erdgas zu rechnen ist. Betreffend Energieeffizienz stellt die Gemeinde strengere Anforderungen 
als der Kanton: Die drei Neubauten müssen die kantonalen Vorgaben um 15 Prozent unterschreiten. 



Arealentwicklung «Gygerrain, Faulensee» Seite 5 

Die Zufahrt erfolgt über den Riedweg. Die von der Gemeinde beigezogene Beratungsstelle für Un-
fallverhütung (bfu) stuft das zusätzliche Verkehrsaufkommen von ca. 50 bis 100 Fahrten pro Tag 
nicht als wesentliche Verschlechterung der Verkehrssicherheit ein. Die kantonale Vorprüfung hat 
bestätigt, dass die verkehrlichen Auswirkungen vertretbar sind. Laut bfu lässt sich die heutige Er-
schliessungssituation jedoch noch verbessern. 

Aufgrund der Einsprachen und der Einspracheverhandlungen hat die Gemeinde festgestellt, dass 
unabhängig von der Überbauung Verbesserungen in der Erschliessung notwendig sind. Sie prüft 
zusätzliche Ausweichstellen oder einer Kreuzungsstelle. Ansonsten erfüllt die geplante Erschlies-
sung laut bfu die Sicherheitsanforderungen, da die Strassenabschnitte bereits in einer Tempo-30-
Zone liegen. 

Erlass ZPP Nr. 18 «Gygerrain, Faulensee» (neu) 
Im Zonenplan wird die bestehende Wohnzone 2 Strukturerhaltung (W2S) im Bereich der Parzellen 
Nrn. 2110 und 3128 durch eine neue ZPP Nr. 18 «Gygerrain, Faulensee» abgelöst. Die neue ZPP 
ist in drei Sektoren (I, II und III) unterteilt. Die detaillierten Bestimmungen für die einzelnen Sektoren 
sind in den ZPP-Vorschriften zu finden. 

 

 

Abbildung 4: Änderung Zonenplan 1 mit Legende 

Wäre das «Waldhaus» weniger hoch, müsste eine flächige Überbauung mit mehreren Gebäuden 
realisiert werden, um die Vorgaben des kantonalen Richtplans für Faulensee zu erfüllen. Die Über-
bauung würde dadurch dominanter wirken und den natürlichen Hangverlauf beeinträchtigen. Eine 
Terrassensiedlung wurde geprüft, jedoch aufgrund der nachteiligen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und die Topografie nicht weiterverfolgt. 
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Von der Mitwirkung zur Volksabstimmung 
Im Rahmen der öffentlichen Mitwirkung konnten sich alle Interessierten vom 21. August bis 20. Sep-
tember 2023 zur vorgeschlagenen Änderung der baurechtlichen Grundordnung äussern. Am 30. 
August 2023 fand in Faulensee eine Informationsveranstaltung statt: Gemeinde, Projektträgerschaft 
und Planer erläuterten die Änderung und präsentierten das Projekt. 

Mehrere der 23 Mitwirkungseingaben waren inhaltlich identisch. Einige wurden kollektiv unter-
schrieben. Eine Eingabe lobte das Projekt als vielversprechend. Die Mehrzahl bemängelte insbe-
sondere die Höhe des «Waldhauses». Die Eingaben und die Stellungnahmen des Gemeinderats 
sind im Mitwirkungsbericht vom 8. März 2024 dokumentiert. 

Aufgrund der Mitwirkungseingaben senkte der Gemeinderat den Zweitwohnungsanteil von maximal 
30 auf maximal 20 Prozent. Der Zweitwohnungsanteil in der Gemeinde liegt bei ca. 11 Prozent 
(Stand 2023) und damit unter der Grenze von 20 Prozent, ab welcher der Neubau von Zweitwoh-
nungen laut Raumplanungsgesetz verboten ist.  

Im Anschluss an die Mitwirkung wurde das Dossier durch das kantonale Amt für Gemeinden und 
Raumordnung (AGR) vorgeprüft. Die Ergebnisse sind im Vorprüfungsbericht vom 7. Juli 2025 fest-
gehalten. Die Rückmeldungen aus der Vorprüfung konnten allesamt bereinigt werden. Das AGR 
stellte im Vorprüfungsbericht die Genehmigung der neuen ZPP in Aussicht. 

Am 20. Oktober 2025 verabschiedete der Gemeinderat das Planungsdossier und legte es an-
schliessend öffentlich auf. Während der öffentlichen Auflage vom 23. Oktober bis 24. November 
2025 gingen vier Einsprachen und drei Rechtsverwahrungen ein. Einsprache erhoben zwei Privat-
personen, der Verein Schönes Spiez sowie – im Rahmen einer Sammeleinsprache – mehrere Pri-
vatpersonen aus dem Ortsteil Faulensee. Die Einsprechenden rügten u.a. den Umgang mit dem 
Orts- und Landschaftsbild, die Situation der Quartiererschliessung, die Reduktion des Waldabstands 
sowie den Umgang mit den Hecken. Weiter wurde die Befürchtung geäussert, es entstehe ein zu 
hochpreisiges Wohnungsangebot. 

Die Einspracheverhandlungen im Juni 2026 brachten keine Einigung. Alle Einsprachen wurden auf-
rechterhalten. Der Gemeinderat beantragt dem Kanton, die Einsprachen abzuweisen. Der Kanton 
wird nach der Urnenabstimmung im Rahmen der Genehmigung darüber befinden. 

Beratung Gemeinderat vom 3. August 2026 
Angesichts der aktuellen politischen Diskussionen im Berner Oberland zur kurzzeitigen touristischen 
Vermietung von Wohnraum und des Anliegens, für das Gebiet Gygerrain eine entsprechende Re-
gelung zu schaffen, hat der Gemeinderat am 3. August 2026 eine Änderung der ZPP-Bestimmungen 
beschlossen. 

Neu wird Art 328 Abs. 2 wie folgt ergänzt: «Wohnnutzungen (Erst- und Zweitwohnungen) dürfen 
nicht für kurzzeitige touristische Übernachtungszwecke vermietet werden. Als kurzzeitig gilt eine 
Vermietung von weniger als fünf aufeinanderfolgenden Nächten.» 

Werden öffentlich aufgelegte Vorschriften oder Pläne im Rahmen der Beschlussfassung geändert, 
ist den davon Betroffenen Kenntnis und Gelegenheit zur Einsprache zu geben (vgl. Art. 60 Abs. 3 
BauG). Die vom Gemeinderat beschlossene Ergänzung der ZPP-Bestimmungen zur Kurzzeitver-
mietung wird daher nach der Urnenabstimmung öffentlich aufgelegt. 
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3. Finanzielle Auswirkungen 

Für die Gemeinde Spiez hat die Überbauung nur geringe zusätzliche Infrastrukturkosten zur Folge, 
da Faulensee und das umliegende Quartier gut erschlossen sind. Gleichzeitig ist mit zusätzlichen 
Steuereinahmen zu rechnen. 

Zusätzlich schöpft die Gemeinde einen Teil des Mehrwerts ab, der durch die Umzonung – Zuwei-
sung der beiden Parzellen zu einer anderen Bauzonenart mit besserer Nutzungsmöglichkeit – ent-
steht. Die von der Grundeigentümerschaft zu leistende Mehrwertabgabe beträgt rund 380'000 Fran-
ken. Vorbehalten bleiben mögliche gesetzliche Änderungen sowie Teuerungsanpassungen. 

4. Interesse der Gemeinde 

Die Gemeinde Spiez ist auf ein moderates Wachstum angewiesen. Schon allein um die heutige 
Bevölkerungszahl zu halten, muss sie ein Mindestmass an neuem Wohnraum ermöglichen. Die Zahl 
der Kleinhaushalte nimmt aufgrund der fortschreitenden Individualisierung der Gesellschaft zu (Al-
terung, Singles), was insgesamt eine geringere Belegungsdichte je Haushalt bewirkt. Die Zahl der 
leeren Wohnungen ist auch in der Gemeinde Spiez gesunken, von 60 Wohnungen 2019 auf 21 im 
Jahr 2025 (Leerwohnungsziffer: 0,3%). Damit herrscht nach gängiger Definition Wohnungsknapp-
heit. Die Schaffung von neuem Wohnraum wirkt dieser Knappheit entgegen und trägt zur besseren 
Auslastung und zur Finanzierung der Infrastruktur in der Gemeinde bei. 

Die Restfläche der bestehenden Bauzone am Rand von Faulensee optimal zu nutzen, entspricht 
einem haushälterischen Umgang mit dem knappen Gut Boden im Sinn des eidgenössischen Raum-
planungsgesetzes. Dieses fordert die effiziente Bodennutzung sowohl in Ortszentren wie auch am 
Siedlungsrand und die Mobilisierung bzw. Bebauung von Baulandreserven. Die geplante Überbau-
ung nimmt Rücksicht auf das bestehende Quartier und die Natur und zeigt, dass auch an anspruchs-
vollen Lagen qualitativ hochwertig gebaut werden kann. 

5. Antrag 

Den Antragspunkten auf Seite 1 wird zugestimmt. 

 

Beilagen 
➢ Planungsdossier ZPP Nr. 18 «Gygerrain, Faulensee» bestehend aus: 

- Änderung Zonenplan 1 
- Änderung Baureglement: Art. 328, ZPP Nr. 18 «Gygerrain, Faulensee» und Richtprojekt im 
  Anhang A31 
- Erläuterungsbericht inkl. Anhängen 1 und 2 sowie Beilagen 1-4 
- Botschaft Urnenabstimmung Gygerrain 20260817 

 
 
Spiez, 17. August 2026 


